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FORHISTORIEN, STIFTELSEN
OG VIRKSOMHEDENS
UDVIKLING 1969-2009

Det foreliggende manuskript samler og beskriver

i historisk tilbageblik Boligfondens forhistorie,
stiftelse og udvikling fra de fgrste non-profit byg-
gerier i aktieselskabsform i 1960’erne frem til 2009,
hvor fondens byggevirksomhed ophgrte, efter
afhendelse af hele ejerandelen i datterselskabet
Kuben A/S.

Den oprindelige arbejdsplan forudsatte, at
materialet skulle benyttes som kildeskrift for et
professionelt bearbejdet bogverk til udgivelse ved
fondens 40-ars jubileum den 1. juni 2009. De store
omvaltninger i fondens forhold (og gkonomi) be-
tad, at den planlagte udgivelse blev skrinlagt. Det
var dengang hensigten at supplere manuskriptet
med beskrivelse, tegninger og fotos af udvalgte
byggerier gennem tiderne. Der foreligger i den
forbindelse hos sekretariatet et stort, professionelt
fotomateriale fra sommeren 2008 af et halvt
hundrede udvalgte byggerier, fordelt kronologisk
og geografisk (dette materiale er desvarre senere
bortkommet). Yderligere foreligger en betydelig
samling af historiske fotos (hvoraf hovedparten er
amatgrfotos), beroende hos redaktionen.

Dette opdaterede optryk, benavnt "Boligfondens
historie — tekstudgave 2010”, er udarbejdet med
henblik pa dels at indhente kommentarer til form
og indhold dels at danne grundlag for en eventuel
beslutning om en egentlig afslutning af arbejdet.
Det er forfatternes opfattelse at vaerket i den
foreliggende form er for bred og for detaljeret til at
have interesse for andre end direkte involverende
gennem tiderne. En eventuel udgivelse, rettet mod
en stgrre kreds, bgr derfor i givet fald bearbejdes

vasentligt, herunder suppleres med illustrationer
af bl. a. udvalgte byggerier gennem tiderne.
Redaktionen har veret varetaget af Jens Chr. Fogh
(markedschef i Boligfonden 1970-1995) og A. Peter
Snabe (direkter i Boligfonden 1979-2002), der sam-
tidigt har forfattet de enkelte afsnit, i flere tilfelde
i teet samarbejde med tidligere kolleger i Boligfon-
den. Manuskriptet, der er udarbejdet etapevis over
flere ar, er funderet pa tilgengeligt kildemateriale
(arsrapporter, brochurer, pressemeddelelser,
referater, notater etc.) samt en raekke interviews
med tidligere medlemmer af fondens ledelse og
andre neglepersoner. Specielt for det seneste tiars
vedkommende er der yderligere indhentet mange
informationer fra hjemmesider og oplysninger pa
nettet i gvrigt.

Denne tekstudgave bestar af en rekke selvstendi-
ge afsnit der behandler de forskellige tidsperioder
og de konkrete emner, der naturligt bgr behandles
samlet, samt af en rekke faktuelle bilag som

vist i indholdsfortegnelsen. Der kan (vil) saledes
forekomme mangler og overlapninger (eller sagar
forskellige opfattelser) imellem de forskellige afsnit.
Laseren bedes vise forstaelse herfor og erindre at
projektet primart skal sikre at de i dag tilgengelige
informationer ikke forsvinder i glemselen pa histo-
riens store kekkenmgdding.

Det historiske tilbageblik omfatter imidlertid ikke
alene Boligfondens udvikling som virksomhed. En
vasentlig del af opgaven har varet at skabe over-
blik over de fysiske resultater af fondens virksom-
hed, nemlig de mange realiserede byggerier over
hele landet. | den sammenhang har redaktionen
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registreret fondens byggesager fra 1962 til 2008

i et regneark, der er benyttet til udskrift af savel
en kronologisk som en geografisk opdelt oversigt,
begge vist som bilag. Endvidere er der i et serligt
bilag redegjort for fondens uddelinger i det sene-
ste tiar, herunder Den gule Mursten, Bygherrepri-
sen, Driftsherreprisen, Procesprisen m. m.

| det foreliggende manuskript mangler der biogra-
fiske oplysninger om de mange personer, der gen-
nem tiderne har haft betydning for Boligfondens
udvikling. Det er planen at udarbejde et suppleren-
de bilag, "Personalia”, hvorfor der ved personom-
tale alene er henvist til et sddant register. Endelig
skal navnes at et par afsnit ("Erhvervsbyggeri” og
"@vrige Boligfonde”) alene foreligger som skitser til
senere ferdiggarelse.

Det har fra starten veret redaktionens sigte, at
skriftet kan indga i en erhvervshistorisk sam-
menhang og belyse nogle af de vilkar, problemer
og muligheder som byggebranchen arbejdede
under i den behandlede periode. Endvidere at
skildre Sparekassen Bikubens forsgg pa at koble
opsparingsvilje, finansiering og byggeri, herunder
beskrive sparekassens ideelle hensigter med stif-
telsen af Boligfonden (og de problemer den valgte
fondsform medfarte).

Det er besluttet at overfgre det indsamlede
historiske materiale til Statens Erhvervsarkiv iht. en
med Kuben A/S indgéet "Afleverings- og tilgenge-
lighedsaftale” af 11. maj 2007. Materialet, omfatter
6 flyttekasser med dokumenter (ringbind, mapper,
starre notater og lgse papirer) + 1 flyttekasse med

fotos (hvoraf hovedparten er dias fra et utal af
gamle byggerier). Projektmaterialet vedr. fondens
gamle byggesager (i alt 177 flyttekasser, svarende
til over 100 reolmeter arkivalier) er allerede i juni
2007, i forbindelse med Kubens flytning fra Ragna-
gade til Jarmers Plads, overflyttet til Erhvervsarki-
vets nye, store arkivbygning i Skejby ved Aarhus.

Afslutningsvis skal der fra forfatternes side

lyde en tak til de mange nuvarende og tidligere
medarbejdere og ledere i Boligfonden og i Kuben,
som gennem interviews eller pd anden méade har
bidraget til dette skrift. En serlig tak til de tidligere
kolleger, som har pataget sig at veere medforfattere
pa en rekke afsnit: Poul Erik Christoffersen, Grethe
Eriksen, Kirsten Gullak, Anna-Lise Hughes, |b Jans-
holt, Stephen Bloch Juhl, Jes Litzhaft og Ole Emil
Malmstrgm. Endvidere en stor tak til projektleder
Flemming Hviid, som har ydet en vaesentlig bidrag
ved indsamlingen af informationer om Boligfon-
dens talrige byggesager. De mange byggerier lan-
det over vil i generationer std som mindesmarker
over en anderledes byggevirksomhed, Boligfonden
Bikuben.

Jens Chr. Fogh og A. Peter Snabe
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FORHISTORIEN

Af A. Peter Snabe

Sparekassen Bikuben oprettede i 1936
en byggespareafdeling med et almen-
nyttigt sigte for at give almindelige
sparere gkonomiske muligheder for at
blive ejere af eget hus. Senere patog
sparekassen sig yderligere gennemfg-
relsen af non-profit byggerier i aktie-
selskabsform, og opfarte i perioden
1958-1968 flere hundrede parcelhuse
og rekkehuse i Kesbenhavns omegns-
kommuner.

Boligfonden Kuben er stiftet af Sparekassen Biku-
ben i 1969, dengang under navnet Bikubens Bolig
Fond. Men Bikubens interesse for at sikre spareres
muligheder for at erhverve og finansiere ejerboli-
ger havde rgdder langt tilbage i tiden:

Bikuben blev oprindeligt stiftet i 1857 som en
sparekasseforening med sociale forpligtelser inden
for omraderne bgrne- og alderdomsforsgrgelse.

Hovedprincippet i Bikubens byggespa-
reafdeling var oprindeligt at et medlem,
der gennem opsparing i mindst 5 ar havde
opsparet 20% af vardien af det hus, der
skulle opfares eller kgbes, kunne opna et
Ian i Bikuben pa 80% af anskaffelsesverdi-
en. Ud over hgjeste sparekasserente blev
der pa opsparingen ydet en tillegsrente
efter ledelsens nermere bestemmelse.
Opsparingstiden blev i 1965 forkortet til tre
ar, og opsparingens stgrrelse blev nedsat
til 15%.

Den vasentligste drivkraft var en engageret sam-
fundsdebatter, bogholder Julius Hellman, der ogsa
valgtes som sparekassens fgrste direkter. | den
felgende periode oprettedes over hele landet et
betydeligt antal sparekasser, hvis virkefelt allerede
i 1880 blev reguleret ved lov (revideret i 1919 og i
1937). Bikuben udviklede sig starkt gennem arene,
og der oprettedes et betydeligt antal afdelinger
(filialer) i Kebenhavn.

Bikuben opretter en byggespareafdeling
i1936

| 1936 tog Bikuben en ny social opgave op idet der
oprettedes en byggespareafdeling, hvis opgave var
at give solide sparere lettere gkonomiske mulighe-
der for at blive ejere af eget hus. Pa kort tid blev
der oprettet et betydeligt antal konti, men krigen
1940-45 standsede mulighederne for en effektiv
udvikling p4 omradet.

Efter krigen betad den ophobede store boligman-
gel at der oprettedes et egentligt boligministerium.
Boligbyggeriet blev nu reguleret, samtidigt med

at der ydedes direkte statsstgtte i form af billige
Ian til privat boligbyggeri. Efterhdnden blev en
storre del af finansieringen af én- og tofamiliehuse
dog overladt til det private lanemarked. Bikuben
moderniserede i den forbindelse vedtegterne for
byggespareafdelingen, s& byggesparere i Bikuben
kunne opné en belaning, der var gunstigere end
den man kunne opnd andet steds. | 1966 udvidede
man yderligere ordningen med en afdeling for
sommerhusopsparing.

Det hgrer med til billedet, at sparekassevirksom-
hed pa denne tid mere havde karakter af social
bevagelse end af forretningsdrift. Organisations-
formen var foreningspreaeget, og som selvejende
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institutioner kunne de enkelte sparekasser tage
andre hensyn end de snavre profitorienterede. |
sparekasseloven fra 1937 var det direkte nedfzldet
at ingen matte fa del i overskuddet. Sparekasserne
var samtidigt meget regionale, et forhold der
nidkert blev overvaget af Sparekasseforeningen,
som hgjest gik ind for en sammenlagning af sma
(sogne)sparekasser til egnssparekasser inden for
de enkelte landsdele. Bikuben var saledes helt
frem til midten af 1960’erne en ren kgbenhavnsk
sparekasse, med hovedsade i Silkegade 8. Ved
100-4rs jubileet i 1957 var der i alt 26 filialer som
vist neden for.
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kontrolleret af Bikuben. Ideen var at selskabet
med finansiel bistand fra Bikuben skulle erhverve
arealer egnede til udstykning i Kebenhavns omegn,
samtidigt med at man entrerede med anerkendte
arkitekter og entreprengrer om bebyggelse af
arealerne. Byggesparerne kunne herefter erhverve
de feerdige huse til anskaffelsesprisen, hvorved

de pa et sikkert grundlag kunne sikre sig et godt
hus til en rimelig pris, da der var muligheder for
besparelser ved samlede bebyggelser. De fgrste
byggerier, opfert efter denne model, var 33 gard-
huse beliggende pa Kuben (vejnavnet!) i @verad
og 30 parcelhuse beliggende pa Hejrebakken i Lille
Verlgse.

Selve gennemfgrelsen af byggerierne var ikke
ubetingede succeser. Trods anvendelsen at kendte
og velmeriterede arkitekter var byggerierne behaf-
tet med fejl, ligesom byggeriets administrator, et
advokatfirma, ikke formaede at sikre kaberne faste

Arealerne i Malgv, betegnet Kratvej-area-
let, 14 lenge ubebygget hen, og blev farst
bebygget med ejerboliger og andelsboliger
i en reekke afsnit gennem de naste 20 ar.
Den davarende borgmester i Ballerup, Kaj
H. Burchardt, havde varet meget aktiv

i bestrebelserne pa at samle arealerne

pa Boligfondens hander, idet fonden til
gengald skulle realisere den af kommunen
gnskede byplan. | den forbindelse havde
han lovet fondens davearende direktar,
Jens Ib Thage, at bebyggelse af de
omhandlede arealer ville blive prioriteret
forud for andre (konkurrerende) bebyggel-
ser i kommunen. Ved et borgmesterskifte
i 1981 gnskede den nye borgmester, Ove
E. Dalsgaard, imidlertid ikke at vedsta
tilsagnet, idet han gnskede at opprioritere
en ny, stor bebyggelse, Egebjerggaard,

og byggeriet pa Kratvej gik derfor i sté.
Handelsen medfgrte at Boligfonden ved
fremtidige arealkgb ikke lengere stillede
sig tilfreds med et "borgmester-ord” som
sikkerhed for tilladelse til byggeri. Det
sidste Kratvej-areal blev fgrst bebygget i
slutningen af 1980’erne.

tider og priser. Eksempelvis var der ved indflytnin-
gen i husene i @vergd i december 1962 en raekke
byggefejl, og forholdene matte efterfglgende
afggres ved syn og sk@n. Ogséa byggeriet i Varlgse
var behaftet med en raekke fejl og mangler.

| 1962 stiftede Bikuben i samarbejde med Forsik-
ringsselskabet Nye Danske et nyt byggeaktiesel-
skab, "A/S af 26. oktober 1962”. Aktiekapitalen
udgjorde 10.000 kr., der blev tegnet af Bikuben og
Nye Danske med hver halvdelen, og formalet var at
opfere og salge huse. Aktieselskabet gennemfarte
i de kommende ar et par stgrre byggerier, nemlig
50 rekkehuse pa Ryttergardsvej i Farum og 81 raek-
kehuse (kaldet Ngrreskov Park) pa Hgjeloft Vange
i Vaerlgse, ligesom man erhvervede flere stgrre
jordarealer i de Kgbenhavnske omegnskommuner.

Byggevirksomheden fortsatte gennem byggeaktie-
selskabet ”6. oktober 1964” med en aktiekapital pa
10.000 kr. Den konstituerende generalforsamling
afholdes dog farst 7. april 1965, og Bikuben teg-
nede her 90%, hvilket antyder at Nye Danske ikke
var helt sa glad for samarbejdet som Bikuben. Byg-
geaktieselskabet gennemfgrte i de kommende ar
et par store byggerier, omfattende 133 parcelhuse
(kaldet Prinsesseparken) pa Margrethe Alle m. fl. i
Karlslunde og 102 reekkehuse pa Solsikkemarken,
Majsmarken m. fl. i Solrgd. Selskabet erhvervede
endvidere betydelige arealer i Malgv og Skovlunde
med henblik pa senere bebyggelse.

De store byggerier kraver bedre
organisation

Efter nogle ars byggerier méatte direktionen i
Bikuben erkende svaghederne ved at overlade
administrationen af de betydelige byggeopgaver til
et privat byggeaktieselskab, ledet af et advokat-
kontor uden ansatte med byggefaglig baggrund.
Efterhanden som boligmassen voksede opstod der
daglige problemer med reklamationer fra kgberne,
som opfattede byggeaktieselskaberne som en
Bikuben-afdeling. Specielt gav driften af "A/S af 6.
oktober 1964” Bikubens ledelse en stor belastning,
da der opstod betydelige problemer, is&er med
byggeriet i Karlslunde hvor entreprengren, Farum
Byggeindustri, gik konkurs.

Endvidere var fallesejet med Nye Danske ikke
holdbart i det lange Igb, da man ikke kunne
forvente at forsikringsselskabet fortsat ville bygge
uden fortjeneste.
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Ekkronan’s formal var at bidrage til at bgr-
nefamilier og personer i pensionistalderen
kunne erhverve gode og billige boliger i
form af egne hjem. Institutionen var stiftet
af Stockholms Sparbank, som ogsa valgte
bestyrelsen. Stiftelsen opfarte i 1960’erne
et betydeligt antal ejerboliger i Stock-
holm-omradet.

Bikuben stod derfor over for et valg. Pa et mgde i
Tilsynsradet den 21. november 1968 gav Bikubens
dynamiske direktgr, Poul Gaarden, en udfarlig
fremstilling af den hidtidige virksomhed med at
fremskaffe enfamiliehuse til sine kunder: Enten
matte man opgive denne virksomhed, eller ogsa
matte man forstaerke den i en ny skikkelse. Bikuben
havde faet en betydelig goodwill i forbindelse med
byggerierne; nu da konkurrencen var sa hard, var
det af veerdi at vise Bikubens sarpraeg pa dette
omrade, som interesserede sa stor en del af be-
folkningen. Derfor burde man ikke opgive. Direk-
tionen havde da arbejdet med tanken om at lade
Bikuben oprette et nyt selskab. Man havde her

et svensk mgnster for gje: Stockholms Sparbank
havde oprettet et selvstendigt selskab ”"Stock-
holms Sparbanks bostadsstiftelse Ekkronan”,

der byggede enfamiliehuse i Stockholms omegn.
Institutionen var selvejende, og dens midler var
ydet som gave af Stockholms Sparbank.

Dette mgnster kunne man fglge. Publikums inte-
resse i at erhverve eget hus ville snarest blive for-
steerket, og Bikuben ville vare i stand til pa egnede
steder at bygge kvalitetsmassig tilfredsstillende
parcelhuse, som for rimelige priser kunne udbydes
til salg for byggesparere og andre.

Ved en mere hensigtsmassig organiseret vide-
refgrelse af den hidtidige byggevirksomhed og
eventuelt gennem forhandling med interesserede
kommuner, ved at gennemfgre byggemodning og
bebyggelse i grupper, ved at udelukke bygherre-
avance og ved at gennemfgre en fornuftig bela-
ning mente direktionen, at man i szrlig grad kunne
vende fremtidige byggeinteresseredes gjne mod
Bikuben. Det gjaldt ikke blot enfamiliehuse, men
ogsa ejerlejligheder og lejligheder for pensionister,
der gennem opsparing kunne fa lejeret ved pen-
sionsalderens indtreeden. Ogsa pa disse omrader

ville en &ndret organisation af Bikubens byggerier
kunne fa betydning.

Forslag om oprettelse af non-profit
byggeselskab

Pa dette grundlag foreslog Gaarden, at der blev
oprettet en selvejende institution, hvis formal skul-
le vaere i samarbejde med Bikuben at planlegge og
forestd opferelsen af boliger i form af enfamiliehu-
se og ejerlejligheder for derigennem at bidrage til,
at fortrinsvis byggesparere, men ogsa andre, kunne
blive ejere af boliger af kvalitet til en rimelig pris.
Institutionen skulle ikke have til formal at opna
gkonomisk gevinst for sig eller andre.

Bikuben skulle af dispositionsfonden som gave
yde institutionen 1 mio. kr. og - ligeledes som

gave - tildele institutionen de Bikuben tilhgrende
aktier i A/S Mit Hus, palydende kr. 5.000.-, og i
A/S af 26. oktober 1962, palydende kr. 5.000,-, og i
Byggeaktieselskabet af 6. oktober 1964, palydende
kr. 9.000,-. Desuden skulle Bikuben af dispositi-
onsfonden yde institutionen et 1an pa 1 mio. kr.
Bikubens ledelse skulle udpege institutionens
bestyrelse - p4 3 medlemmer - og Bikubens for-
retningsudvalg skulle bemyndiges til at godkende

Der fremgar af forarbejderne ingen szrlig
begrundelse for nu at oprette en selv-
ejende institution i stedet for at fortsatte
byggerierne i (en bedre organiseret) aktie-
selskabsform. Det ma antages at Bikubens
direktion fandt at man gennem den selv-
ejende form kunne skabe den forngdne
afstand til byggerierne, sa Bikuben ikke til
stadighed selv blev involveret i klagesager
som ”sidste instans”, en rolle som det var
svaert at undga ved ejerskab af aktier i et
byggeaktieselskab.

Maske har det ogsa spillet ind at
selvejende institutioner (fonde, legater og
stiftelser), i tiden for fondslovene i 1984
havde skatte- og afgiftsregler, der var sa
gunstige at realiteten var at fonde ikke
betalte skat, hvis overskuddet i gvrigt blev
anvendt til almennyttige formal..
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institutionens vedtagter, som skulle endeligt
godkendes af Bikubens Tilsynsradd i marts 1969.

Tilsynsradet godkendte forslaget. Et udvalg be-
stdende af 2 medlemmer af Tilsynsradet, ingenigr
Werner Ruff og rddets senere formand, direkter,
civilingenigr Knud Christensen, samt direkter i
Bikuben, Finn a Rogvi, skulle arbejde videre med
sagen og virke som ad hoc bestyrelse, indtil det
endelige valg skulle foretages pd martsmgdet i
1969.

Forud for mgdet i tilsynsradet var der udarbejdet
et fyldigt notat og et egentligt forslag til vedtegter
for en ny selvejende institution, benavnt "Biku-
ben’s Boligselskab”, med beskrivelse af malsatning,
navn, aktiviteter, organisation og budget. | dette
arbejde spillede ingenigr Jens Ib Thage (dengang
ansat hos Superfos) en betydelig rolle.

Bikubens Bolig Fond oprettes 1969

P& Gaardens opfordring havde Thage (som var
en personligt bekendt af Gaarden fra et tidligere
privat byggeri) i sommeren 1968 udarbejdet
forskellige opleg til, hvordan en sddan institution
kunne indrettes. Efter tilsynsradets godkendelse

i november arbejdede han og ad hoc bestyrelsen
videre med etableringen, og den 20. marts 1969
kunne tilsynsradet godkende de endelige vedtag-
ter for "Bikubens Bolig Fond”. Ad hoc bestyrelsen
fortsatte efter stiftelsen som fondens (farste)
bestyrelse med Finn a Rogvi som formand, og

Bikubens engagement i non-profit
byggerierne havde vakt en betydelig op-
marksomhed hos de gvrige sparekasser.
Da Bikubens reprasentant i Sparekasse-
foreningen, Finn a Rogvi, loyalt oplyste at
Bikuben planlagde at lzegge aktiviteterne

i fastere rammer ved stiftelsen af en
boligfond, foreslog de @vrige bestyrelses-
medlemmer at sparekasserne skulle stifte
en falles, landsdekkende boligfond, der
kunne udgve byggeaktiviteter i de enkelte
lokalomrader i samarbejde med den lokale
sparekasse. Bikuben fastholdt dog at

man gnskede "sin egen” boligfond, hvilket
foranledigede flere af de gvrige, sterre
sparekasser til i de kommende ar at stifte
hver deres egen boligfond.

Thage patog sig pad Gaardens opfordring ledelsen
af Boligfonden som direktar.

Som et kuriosum kan navnes at man oprindeligt
overvejede at give boligfonden et navn uden rela-
tion til sit ophav, Bikuben, idet navnene "Ejerbo”,
"Ejerbyg” eller "Eget Bo” var bragt i forslag i notatet
af 20. august 1968. | et senere forslag til vedtaegter
af 13. november 1968 blev fonden dog benavnt
"Bikubens Boligselskab”, et navn der i de endelige
vedtaegter blev &ndret til "Bikubens Bolig Fond”.

Boligfondens historie
Forhistorien



BOLIGFONDENS STIFTELSE
OG DEN FORSTE TID

Af A. Peter Snabe

Bikuben stiftede i 1969 "Bikubens
Bolig Fond” med henblik pa at fonden
skulle bidrage til at byggesparere
kunne blive ejere af gode boliger til
rimelig pris. Fonden overtog to af
Bikuben ejede byggeaktieselskaber
med igangvarende byggerier, ansatte
personale og etablerede kontor i
Dronningens Tvargade. Tiderne var
gunstige og interessen var stor, sa
fonden planlagde en rakke nye byg-
gerier.

Ved et mgde i Bikubens tilsynsrdd den 20. marts
1969 godkendte tilsynsradet de endelige vedtagter
for "Bikubens Bolig Fond”. Tilsynsradet havde
allerede ved et mgde i november 1968 principgod-
kendt oprettelsen af en selvejende institution, der
i samarbejde med Bikuben skulle fortsatte aktivi-
teterne med opfgrelse af boliger til byggesparere.
Et arbejdsudvalg bestadende af direktgr i Bikuben,
Finn & Rogvi, samt tilsynsrddsmedlemmerne
Werner Ruff og Knud Christensen, havde efterfgl-
gende udarbejdet forslag til vedtaegter, som blev
godkendt af forretningsudvalg og direktion ved

et mgde den 20. februar 1969; s& godkendelsen i
tilsynsradet havde en mere formel karakter.

Det fremgik af vedtaegterne at fondens navn var
"Bikubens Bolig Fond”, hvorved det var markeret
at der var tale om et byggeselskab med et snzvert
samarbejde med sparekassen. Formalet var "at
sgge opfert enfamiliehuse og ejerlejligheder for
derigennem pa betryggende méade at bidrage til,
at Bikubens byggesparere og andre kan blive ejere
af boliger af kvalitet til en rimelig pris”. Yderligere
fremgik at fonden "ikke (skal) have til formal at
opna gkonomisk gevinst for sig selv eller andre”.

Hensigten med stiftelsen af fonden var tydeligvis
at skabe en bedre ramme for gennemfgrelsen af
de aktiviteter som hidtil havde varet udfert pa
non-profit basis gennem byggeaktieselskaber, som
beskrevet under "Forhistorien”.

Boligfondens fgrste bestyrelse og direktion
Det fremgik af vedtagterne at fondens bestyrelse
udnavntes af Bikubens ledelse, som tillige skulle
godkende valget af revisor og have arsregnskabet
tilstillet. Hertil kom at vedtagtsandringer skulle
godkendes af Bikubens ledelse, der ogsa skulle
godkende en eventuel oplgsning af fonden. Ved
det omtalte mgde i tilsynsradet godkendtes yder-
ligere, at arbejdsudvalget (der reelt fungerede som
en ad-hoc bestyrelse) valgtes som fondens fgrste
bestyrelse. Der blev saledes ikke efterladt nogen
tvivl om at fonden var en institution snavert knyt-
tet til Bikuben, et forhold der som navnt yderligere
var tydeliggjort ved valget af navnet.

Bikubens tilsynsrad havde i 1968 god-
kendt at overdrage Bikubens aktier i tre
non-profit byggeaktieselskaber, stiftet
i henholdsvis 1958, 1962 og 1964, til Bo-
ligfonden. Det fremgar af fondens forste
regnskab at man overtog aktierne i de
to sidstnavnte selskaber, medens det
er uklart, hvad der skete med aktierne
i selskabet A/S Mit Hus, stiftet i 1958.
Formentlig er aktierne i dette selskab
forblevet i Bikubens eje.

| gvrigt overtog Boligfonden i de kom-
mende ar ogsa Forsikringsselskabet Nye
Danskes aktieandel i de to byggeaktiesel-
skaber, som senere blev reaktiverede og
omdgbt (nu Kuben A/S og Kuben Byg A/S).

Boligfondens historie
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| praksis overtog ad hoc-bestyrelsen ledelsen af
de igangvarende aktiviteter i byggeaktieselskaber-
ne allerede i slutningen af 1968. Ved mgde den 27.
december (benzvnt bestyrelsesmade i "Bikubens
Byggeselskab”!) drgftes dels organisation og loka-
leforhold dels konkrete forhold vedrgrende aktie-
selskabernes byggerier; og allerede den 25. januar
1969 afholdes der konstituerende bestyrelsesmgde
(nu i "Bikubens Boligfond”), hvor Finn 4 Rogvi vael-
ges som formand for bestyrelsen. Endvidere blev
Jens Ib Thage ansat som direktgr ved brevaftale af
31. januar 1969, dog farst med tiltreedelse pr. 1. juli,
idet Thages davarende arbejdsgiver, Dansk Svovl-
syre, ikke ville acceptere en tidligere fratreden.

Boligfonden overtager byggeaktie-
selskaberne af 1962 og 1964

Ved stiftelsen modtog Boligfonden som gave fra
Bikuben 1.000.000 kr. samt Bikubens aktier i A/S
1962 (nominelt 5.000 kr.) og 1964 (nominelt 9.000
kr.). P4 generalforsamlingerne i aktieselskaberne
henholdsvis 22. og 29. april indvalgtes Thage i be-
styrelserne, hvor Finn & Rogvi allerede havde sxde.
Hensigten var at forenkle ledelsesforholdene sa
vidt at aktieselskabernes byggeprojekter kunne
behandles fuldstendigt som fondens egne pro-
jekter. P& bestyrelsesmgde i fonden den 29. april
aftaltes yderligere at likvidere aktieselskaberne sa
snart opgaverne var |lgste.

| lgbet af foraret 1969 arbejdede bestyrelsen og
Thage med at skaffe sig overblik over de igangvee-
rende sager og forberede nye projekter. P4 besty-
relsesmgder 25. februar og 15. marts behandles et
stigende antal potentielle byggesager, og pa mgde
den 10. april besluttes at ansatte en kondukter (in-
genigr Teak Nielsen) og en sekretar (Lis Stram) pr.
1. juni og dbne et kontor pa Dronningens Tvargade
8 mandag den 2. juni. (Det ma antages at Thage
har faet accepteret en tidligere fratreedelsesdato
end oprindeligt aftalt, og derfor har kunnet tiltreede
som direkter i Boligfonden pr. 1. juni 1969).

Samtidigt deltog Boligfonden, sponseret af
Bikuben, pa udstillingen "Byggeri for Milliarder”,
der blev afholdt 18.-27. april 1969. P& plancher prae-
senteredes Bikubens nye Boligfond og de igangvee-
rende og planlagte byggesager (i Sgllerad, Varlgse,
Malgv, Skovlunde og Karlslunde), samtidigt med at
man fik en fgrste respons fra potentielle kagbere. |
en brochure nevntes yderligere at man planlagde

byggeri af ejerlejligheder, som bestyrelsen gnskede
opprioriteret "selvom vi endnu ikke har noget
egnet grundareal”. | de kommende &r skulle netop
ejerlejligheder blive et betydningsfuldt arbejdsom-
rade for fonden.

Boligfonden prasenteres for offentligheden
Boligfonden som virksomhed (med egne lokaler
og personale) blev prasenteret for pressen ved

et made, der afholdtes i Handvarkerforeningen i

Bikuben var ikke alene om ideen med at
opfare ejerboliger pa non-profit basis.
Under arbejdet med stiftelsen af Boligfon-
den havde bade Lion og Rotary henvendt
sig om mulighederne for at lade for-
eningerne indtrede med et medlemskab
under en eller anden form. Foreningerne
blev i ferste omgang henvist til at lade de
enkelte medlemmer oprette individuelle
byggesparekonti i Bikuben.

En anden interesseret potentiel sam-
arbejdspartner var Arbejdernes Bygge-
forening, stiftet i 1865 med hovedopgaven
at bygge sunde, solide og velindrettede
huse til medlemmerne. Foreningen (med
10.400 medlemmer) var samtidigt en
spareforening, idet medlemmerne for-
pligtede sig til en beskeden manedlig
indbetaling. Gennem arene havde man
opfert et mindre antal ejendomme, som
var udloddet til medlemmer. Foreningen
havde i 1966 erhvervet en stor byggegrund
i Torslunde-Ishgj, men savnede kapital
og ekspertise til gennemfgrelsen af et
byggeri. | foraret 1969 kontaktede man
Bikuben med anmodning om gkonomisk
stgtte. Undervejs overvejedes det at
reorganisere Byggeforeningen og lade de
byggeinteresserede medlemmer indtrade
som byggesparere, men slutresultatet blev
at Bikuben finansierede Boligfondens kgb
og bebyggelse af foreningens areal, idet
et antal boliger blev reserverede til Arbej-
dernes Byggeforenings medlemmer.

Boligfondens historie
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fortsattelse af et bestyrelsesmgde onsdag den 28.
maj 1969. Der udleveredes her en pressemedde-
lelse (med overskriften: "Pris og kvalitet er nggle-
ordene”) til offentliggarelse tidligst lerdag den 31.
maj 1969. Det fremgar af overskriften at "Bikubens
Bolig Fond &bner pa mandag (den 2. juni 1969) med
fire nye projekter i Sgllerad, Verlgse, Skovlunde og
Malgv”.

Som det fremgar er det ikke helt enkelt at fastsla
fondens "fgdselsdag”. Formelt kan fondens stif-
telsesdato bedst ansattes til den 20. marts 1969,
hvor tilsynsradet som nzvnt endeligt godkendte
fondens vedtagter. Dette passer sammen med
at fondens forste regnskabsperiode er 19. marts
1969 — 31. december 1969, som anfgrt pd "Drifts-
regnskab for Bikubens Bolig Fond” udarbejdet af
Revisions- og Forvaltningsinstituttet, dateret 13.
marts 1970.

Men som nzvnt var fondens officielle &bning den
2. juni 1969. Endvidere havde de forste ansattelser
virkning fra 1. juni. Sikkert af denne grund har fon-
dens etablering allerede tidligt vaeret angivet som
1. juni 1969, hvilken dato efterfglgende stedse har
varet fejret som fondens fadselsdag.

Flyvende start med 750 boligenheder

pa bedding

Efter etableringen og ansttelsen af det fgrste
personale pr. 1. juni kastede direktgr Thage sig over
opgaverne. P4 bestyrelsesmgdet i august praesen-
teredes en liste med 750 boligenheder fordelt pa
13 projekter til salg i de nermeste ar, samtidigt med
at der var 20 tilbudte grundarealer til overvejelse.
Malet var 400-500 enheder pr. ar, fordelt pa par-
celhuse, rekkehuse og ejerlejligheder.

Samarbejdet med Bikuben var naturligt meget teet
i denne fgrste tid. Som navnt havde bestyrelsen
og direktgr Thage allerede for stiftelsen i praksis
overtaget ledelsen af aktieselskaberne med to
store igangvarende byggerier ((Prinsesseparken

i Karlslunde med 133 parcelhuse og Ngrreskov

Ifglge overleveringen er datoen 1. juni 1969
valgt som en reverens over for fondens
forste bestyrelsesformand, direktgr Finn a
Rogvi, som samme dag kunne fejre sin 45
ars fedselsdag.

Park i Vaeerlgse med 81 reekkehuse). Dette betgd
indledningen pa et snevert samarbejde med

den engagerede leder af Byggespareafdelingen,
kontorchef Aage Christiansen, og det gvrige
personale i afdelingen, der villigt stillede op som
prgvehusvagter (= salgere) i de pravehuse der altid
blev forceret frem for at fremme salget. Senere
indledtes tilsvarende snavre samarbejder med de
fusionerede sparekasser rundt om i landet, idet de
lokale direktgrer nasten uden undtagelser s gode
muligheder for at kapre nye kunder gennem et
boligfondsbyggeri i omradet.

| samarbejde med Bikubens byggespareafdeling
gennemfartes tidligt en stor spargeskemaundersg-
gelse til 4.800 byggesparere (hvoraf 1/3 returnere-
de skemaerne). Undersggelserne viste at svarerne
(hvoraf 70% var akademikere eller direktgrer!) gn-
skede at bo i omegnskommunerne nord og vest for
Kabenhavn (18% i Sgllerad) og i fritliggende huse
(80%). Undersggelserne preegede tydeligt fondens
grunderhvervelser i de n&ermest fglgende ar.

Allerede sommeren 1969 drog savel direktgr Thage
som sekreter Lis Strem pa flere besgg hos Ekkro-
nan i Stockholm for at opsamle ideer til fondens
videre arbejde i Danmark. Endvidere arbejdede
Thage (som selv havde en fortid som ansat ved en
virksomhed i Sverige) med en ide om aktiviteter
over for danskere i udlandet, med henblik pa at
lade Bikuben tilbyde disse en byggesparekonto,
som samtidigt sikrede de pagazldende en for-
trinsret hos Boligfonden nar de vendte tilbage til
Danmark.

Bikubens interesser i Boligfonds-aktiviteter

Det havde lenge stiet Bikubens ledelse klart

at man pa sigt ikke kunne se bort fra indtjening
og vakst i sparekassen, hvis man skulle klare

sig i konkurrencen med bankerne. Der var i den
forbindelse behov for stagrre enheder. | 1967 pa-
begyndte Bikuben derfor en betydelig ekspansion
dels ved oprettelsen af en rekke nye filialer i
hovedstadsomradet dels ved fusion med Lyngby
Sparekasse, der fglte sig truet som fglge af Spa-
rekassen for Kjgbenhavn og Omegns beslutning
om at oprette en filial i det nye Lyngby-Center,
der var under opfagrelse. Senere pa aret fusio-
nerede man yderligere med Korsgr Sparekasse,
og aret efter med sparekasserne i Nestved,
Haslev, Fakse og St. Heddinge. Og allerede i 1969
gennemfgrtes de forste fusioner med jyske spa-
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rekasser (i Ribe, Nibe og Lagstar), en udvikling der
i lobet af det naste 10-ar fortsatte ved fusioner
med en stribe stgrre og mindre pengeinstitutter
overalt i landet.

Samtidigt havde Bikuben fokus pa boligomradet
som et kerneomrade med et betydeligt indtje-
ningspotentiale, og stiftelsen af Bikubens Bolig
Fond havde sdledes savel altruistiske som egen-
nyttige motiver. Det primare gnske var at bidrage
til at almindelige byggesparere kunne blive ejere
af eget hjem i en tid med inflation og dermed
stigende boligudgifter. Men samtidigt sa Bikuben
betydelige muligheder for gennem sadanne
byggeprojekter at kunne tiltrekke nye kunder,
idet den betydelige kundeloyalitet over for spare-
kasser og banker betgd at familierne normalt kun
skiftede pengeinstitut i serlige situationer som fx
huskgb.

Boligfondens byggerier vakte derfor passende
opmarksomhed hos andre sparekasser, herunder
fusionspartnere. | flere tilfelde blev tilbud om

et Boligfondsbyggeri i lokalomradet brugt som
"lokkemad” i fusionsforhandlingerne, og det var
nermest hovedreglen at der i takt med fusionerne
igangsattes byggerier i de fusionerede sparekas-
sers oplande. Salget af boligerne gennemfgrtes
typisk i et snevert samarbejde mellem Boligfon-
den og den lokale sparekasse, som stillede per-
sonale og lokaler til radighed for salget. Malet var
naturligvis dels at skabe interesse for og kend-
skab til den nye fusion (som typisk havde medfgrt
et navneskift) dels at kapre nye kunder blandt de
potentielle boligkgbere og andre interesserede.

Boligfondens naere samarbejde med Bikuben
kunne give kunderne indtryk af at fonden reelt var
en Bikuben-afdeling. Allerede i 1970 blev forholdet
gjort til genstand for en drgftelse i Tilsynsradet
med baggrund i en forespgrgsel fra et tilsynsrads-

Sagen dgde imidlertid ikke hermed. | 1972
rejste en raekke jyske banker spgrgsmalet
om, hvorvidt det snavre samarbejde var
overensstemmende med sparekasselovens
bestemmelser. Sparekassetilsynet henstil-
lede i den anledning at man foretog visse
@ndringer i fondens vedtagter, se afsnittet
"Boligfondens udvikling i 1970’erne”.

medlem. Direktar Poul Gaarden slog her fast, at
Boligfonden var selvejende og formelt helt uaf-
hangig af Bikuben. Samtidigt preciserede Gaarden
pa mgdet, "at det er fonden der som bygherre
indgar alle aftaler og har ren af og ansvaret for
byggerierne; midlerne til fondens arealkgb frem-
kommer ved lan i Bikuben”.

Organisationen udbygges

Det stod tidligt klart at ideen om en minimal orga-
nisation ikke var realistisk. Den oprindelige plan var
at fondens daglige ledelse skulle klares af en direk-
ter (som skulle foresta forhandlinger), en souschef
(byggekyndig, som ogsa skulle fgre det ngdvendige
regnskab) og en sekretar ("med ben i na@sen”).

Ved en senere udbygning af organisationen ("nar
aktiviteten runder 300 boliger”) var det forudset at
der kunne vere behov for en bogholder, en jurist
og yderligere en kontordame. De mange byggerier
krevede imidlertid allerede nu yderligere kvalifi-
ceret personale, og pr. 1. marts 1970 ansattes Jens
Chr. Fogh (som ekspeditionssekreter), O. H. Ma-
thiesen (som konduktgr) og E. Schou Jensen (som
sekretar). Samtidigt blev lokalerne i Dronningens
Tvergade ombyggede og udvidede.

Endvidere kreevede de allerede igangsatte, men
endnu ikke afsluttede sager en meget starre
indsats end forudset, fx standsede entreprengren
Farum Bygge Industri, FBI, betalingerne midt
under byggeriet i Karlslunde. Sa allerede pa
bestyrelsesmgdet den 9. september 1970 opnaede
Thage bestyrelsens godkendelse til ansattelse

af yderligere tre personer pa den tekniske og
afsetningsmassige side, ligesom der blev planlagt
kab af naboejendommen Dronningens Tvargade 6
med henblik pa udvidelse af kontorarealet. De nye
ansattelser var pa plads ved arsskiftet 1970-71,
idet ingenigr Ove Nordly tiltrddte som kondukter,
bankfuldmagtig (i Privatbanken) Ole Schubert
som fuldmaegtig og frk. Margit Fogh Kjergaard som
kontordame.

Samtidigt blev der ved hyppige bestyrelsesmader
fastlagt grundleggende spilleregler for fondens
virksomhed inden for de snavre vedtaegtsbestem-
melser, der bl.a. betgd at fonden ikke skulle opna
gkonomisk gevinst, men sgge de enkelte bygge-
sager administreret saledes at der s vidt muligt
skabtes balance. Til dekning af fondens omkost-
ningerne méatte der maks. tillegges 2% af byggeud-
gifterne. Dette gjorde det reelt umuligt at opbygge
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egenkapital, hvorfor fonden helt var beroende pa
Bikuben som garant for at der til stadighed ville
vare den forngdne (lane)kapital til radighed, og
herunder (om ngdvendigt) prestere ngdvendige
indskud i tilfeelde af underskud i fonden.

Afhangighedsforholdet til Bikuben gjorde det
naturligvis ngdvendigt at sikre at alle vaesentlige
beslutninger var afstemte fonden og sparekassen
imellem. De hyppige bestyrelsesmgder i fonden
(med deltagelse af direktar i Bikuben, Finn a Rogvi,
og to medlemmer af Bikubens tilsynsrad) sikrede
dette pa enkel vis. Samtidigt blev den daglige
kommunikationen mellem Bikuben og Boligfonden
lettet af direkter Thages gode personlige forhold
til direkter Gaarden, som ansé Boligfonden som sit
hjertebarn.

Og optimismen var stor. Bikuben var indstillet pa at
yde en nasten ubegraenset kredit til projekter der
kunne forventes afsat til byggesparere og andre
boligkunder, der udgjorde en yderst interessant
kundegruppe med et betydeligt indtjeningspo-
tentiale for pengeinstituttet. Mulighederne syntes
ubegrensede og Boligfonden fglte sig godt rustet
til sammen med Bikuben at placere sig sterkt pa
det danske byggemarked.

15

Jens Chr. Fogh fortaller: Direktgr Thage
definerede ved anszttelsen min opgave
som bestdende i prioritering og fordeling
af boligerne til ventende byggesparere,
hvorfor stillingen blev betegnet med titlen
ekspeditionssekretar. Opgaven udviklede
sig dog reelt hurtigt til almindeligt salg, da
ksberpotentialet hos Bikubens byggespa-
rere reelt hurtigt blev opbrugt. Allerede
ved opfoerelsen i 1970-71 af 110 keedehuse i
Gl. Holte (Holte Avisgaard-byggeriet) mat-
te vi konstatere at der ikke var kgbere nok
blandt byggesparerne, og det besluttedes
derfor at annoncere husene til salg. Boli-
gerne kunne herefter erhverves af hvem
som helst, der ville kgbe.

Boligfonden kunne dog ikke anvende
"farst til mglle”-princippet ved salget. |
samarbejde med Bikubens byggespa-
rerafdeling fandt man frem til fglgende
rangordning af de kebelystne: Byggespa-
rere skulle stadig have fgrsteret; dernast
kom almindelige kunder i Bikuben, og sa
forst var salget frit. Vi fandt hurtigt ud
af, at det tilfgrte Bikuben en rekke nye
kundeforhold, nar vi fortalte om valgrak-
kefelgen. Saledes erkendte Boligfonden pa
et tidligt tidspunkt, at fokus kunne flyttes
fra overvejende at servicere Bikubens
byggesparere til at medvirke til at skabe
nye kunder i Bikuben.
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Boligfondens projekter som vist i den forste brochure fordret 1969
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BOLIGFONDENS
UDVIKLING | 1970°’ERNE

Af A. Peter Snabe

Boligfonden fik en flyvende start
med et med stort udbud af enfami-
liehuse i Storkebenhavn. Imidlertid
patalte Sparekassetilsynet Bikubens
bestemmende indflydelse, hvorfor
vedtaegterne @&ndredes og fonden
skiftede navn til Boligfonden Bikuben.
Energikrisen i 1973 gav en midlertidig
afmatning, der dog aflgstes af op-
timisme og rekordstor aktivitet i de
efterfglgende ar. Der blev lagt nye
planer og i 1979 indledtes et generati-
onsskifte i direktionen.

Boligfonden fik ved starten i juni 1969 en flyvende
start ved overtagelsen af to byggeaktieselskaber
med flere igangvaerende byggerier og mange pro-
jekter pa bedding. Allerede pa bestyrelsesmgdet
i august samme ar prasenteredes saledes en liste
med 750 boligenheder fordelt pa 13 projekter til
salg i de nzermeste ar, samtidigt med at der var
20 tilbudte grundarealer til overvejelse. Mélet var
400-500 enheder pr. ar, fordelt pa parcelhuse,
rekkehuse og ejerlejligheder.

Tidligt lagdes kglen til en rekke starre byggerier

i Nordsjalland (Holte Avisgaard i Gl. Holte med

110 kadehuse, Skovlunde med 67 tat/lav boliger,
Alholmparken i Hillerad med 24 tat/lav boliger).
Yderligere pabegyndte Boligfonden, som en af de
forste bygherrer i landet, byggeri af etageejen-
domme udmatrikuleret i ejerlejligheder, som var
muliggjort af en ny lov om ejerboliger fra 1969. Al-
lerede i 1972 var der indflytning i 192 ejerlejligheder
i Geelskovparken, Virum, og senere samme ar 54

ejerlejligheder pa Platanvej, Frederiksberg, medens
Gilbroterrasserne i Ishgj med 340 ejerlejligheder
forst var klar til indflytning i 1975.

| slutningen af 1969 indledtes et samarbejde med
Foreningen af Typehusproducenter i Danmark om
etableringen af Skandinaviens hidtil stgrste type-
husudstilling i Skovlunde. Udstillingen, der var en
stor succes, dbnede i september 1970 med 69 ty-
pehuse i stgrrelsen 100-160 kvm., alle opfart med
Boligfonden som bygherre. Udstillingen betad i
gvrigt indledningen pa et snavert samarbejde med
Byggecentrum, hvis direktgr Ove Hove indvilligede
i at indtreede som formand for udstillingsudvalget.
Ove Hove aflgste i 1973 Knud Christensen som
bestyrelsesmedlem i Boligfonden, da denne blev
valgt som formand for Bikubens Tilsynsrad. Hove
matte senere udtraede, da han i 1977 blev udnavnt
som boligminister, hvorefter konstitueret direktar

i Byggecentrum, arkitekt MAA Poul Damkjar Ole-
sen, valgtes som hans aflgser.

Forudsetningen for den haesblesende start var
naturligvis farst og fremmest forventningen om et
fortsat godt ejerboligmarked. Inflationen var stor,
men realrenten efter skat var i bund, da renter
fuldt kunne fradrages i indkomsten. Samtidigt
nzredes de positive forventninger af at byggespa-
rerne ved de fgrste projekter bogstaveligt talt stod
i ko for at erhverve boligerne.

Organisationen gges og Boligfonden flytter
til Herlev

Som navnt i afsnittet "Boligfondens stiftelse og
den farste tid” stod det dog tidligt klart at den
oprindelige ide om en minimal organisation pa tre
personer ikke var realistisk, hvorfor der allerede
primo 1970 var ansat tre medarbejdere derudover.
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Ved arsskiftet 1970-71 blev staben udvidet med
yderligere tre medarbejdere, og der overvejedes
kab af naboejendommen Dronningens Tvargade 6
med henblik pa udvidelse af kontorarealet.

Samtidigt overvejedes nu at udvide fondens
geografiske aktivitetsomrade i takt med Bikubens
begyndende indtog pa det jyske marked. Allerede i
1. halvar af 1970 blev direktgr Thage, efter anmod-
ning fra Bikuben, der havde fusioneret med lokale
sparekasser, involveret med radgivning om bygge-
aktiviteter i Nibe, Ribe og Lagstar, hvilket kraevede
en del rejsetid. Boligfonden overtog efterfalgende
byggeriet i Nibe som bygherre, medens de gvrige
byggerier blev gennemfgrt lokalt.

De nye aktiviteter, og fortsat ggede problemer
med at f& de enkelte byggesager endeligt afslutte-
de savel fysisk som regnskabsmassigt, medferte
en stor arbejdsbelastning, iser af direktionen. |
oktober 1971 blev ingenigr Ove Nordly derfor ud-
navnt til leder af byggeafdelingen, samtidigt med
at der ansattes to nye medarbejdere i afdelingen.
Endvidere ansattes civilgkonom Bent Ravn i en
nyoprettet stilling som regnskabschef. Endelig
ansattes flere assistenter sa der ved udgangen af
1972 var 19 ansatte.

| 1972 aftaltes yderligere at Boligfonden skulle
overtage administrationen af en rekke af Bikubens
ejendomme. Dette skabte, sammen med den
fortsatte udvikling i byggeaktiviteterne, behov for
endnu flere ansatte og dermed behov for stgrre
lokaler, og 1. marts 1973 flyttede Boligfonden der-
for til starre kontorlokaler, beliggende i et nybygget
forretnings- og kontorkompleks, kaldet Herlev By-
midte, med adressen Herlev Torv 20, 2730 Herlev.

Samtidigt besluttede Boligfonden at g& mere aktivt
ind i Jylland, efter opfordring pa et stort fellesmg-
de i juni 1972 med direktgrerne for de fusionerede
sparekasser i Ribe, Nibe, Lagstar, Aalestrup,
Grena, Alborg og Hjerring. Opfordringen var
preget af at Sparekassen Nordjylland i september
1971 havde etableret en jord- og boligfond, der
havde pabegyndt opkgb af betydelige jordarealer.
Poul Gaarden var dog af den opfattelse at deri
denne fase skulle tredes varsomt, og anbefalede
at man koncentrerede sig om "kraftcentrene”, fx
Alborg, Randers, Arhus, Trekant-omradet, Esbjerg
og Odense. Overvejelserne resulterede i at Bo-
ligfonden i 1973 beskedent etablerede sig i Arhus

ved ansattelse af en enkelt medarbejder med
hjemsted pa Bikubens lokale kontor. Det lykkedes
dog ikke rigtigt den pagaldende medarbejder at
generere nye byggeprojekter, og allerede efter et
ars tid blev aktiviteterne indstillet og den pagel-
dende medarbejder fratradt

1972/73 var afgerende ar i sparekassernes
udvikling. J.A.K-Banken (et lidt specielt
pengeinstitut baseret pa ideer om et
rentefrit samfund) fik en alvorlig likvidi-
tetskrise i efteraret 1972, hvorfor Bikuben
i forstaelse med Tilsynet for banker og
sparekasser overtog banken med 39 afde-
linger i Jylland og pa Fyn. Sparekassen Fyn
folte sig nu truet og anmodede Bikuben
om at matte overtage de 5 fynske afdelin-
ger, hvortil Gaarden svarede: "Dem kan |
godt 4, hvis | vil tage hele Bikuben med”.
Kort tid efter var fusionen Sparekassen
Fyn — Bikuben (med binavnet Sparekassen
Danmark) en realitet, hvilket foranledigede
Sparekassen SKS til en hurtig fusion med
tre store egnssparekasser, der under nav-
net SDS blev landets starste sparekasse.

SDS og Bikubens hastige udvikling til
landsdaekkende pengeinstitutter foranle-
digede i gvrigt Sparekassen Nordjylland,
landets tredjestarste sparekasse, til
allerede i januar 1973 at vedtage en dristig
fusionsaftale med Privatbanken. Kraftig
modstand fra savel andelsbevagelse som
fagbevagelse resulterede imidlertid i at
parterne efter en bevaeget maned matte
ophave den indgaede fusion medio fe-
bruar. Dermed havde sparekassesektoren
fundet sin form gennem de naste artier,
nemlig to landsdakkende sparekasser der
eksisterede side om side med en rekke
store og sma lokale sparekasser.

Fritidshuse tages pa programmet og andre
opgavemuligheder overvejes

Formalet med byggespareordningen var oprindeligt
at hjelpe mennesker "for hvem det at fa Deres
eget hus star som en gnskedrgm”. Men flere og
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flere byggesparere havde nu ogsa gnske om eget
sommerhus, hvilket resulterede i at Boligfonden
begyndte at se sig om efter egnede arealer til
fritidshusbebyggelse. Bornholm stod gverst pa
gnskelisten, og der fgrtes (resultatlgse) forhand-
linger om arealer i Pedersker, Svaneke og Allinge/
Sandvig. Valget faldt i neeste omgang pa et areal til
lidt over 100 fritidsboliger i Nysted, Guldborgsund
kommune. Interessen for nggleferdige fritidshuse
her var imidlertid ikke s& stor som forventet, hvor-
for kun en mindre del blev bebygget og solgt som
feerdige fritidsboliger. | de kommende ar blev det
gvrige areal byggemodnet og solgt som byggeklare
fritidsgrunde.

Jens Chr. Fogh tilfgjer: | Nysted lerte Bo-
ligfonden, at markedskraefterne ogsa gal-
der for idealistiske nonprofit-foretagender:
Det fjerne og flade Lolland var ikke hgijt
prioriteret hos de overvejende ksbenhavn-
ske byggesparere. Hertil kom, at fondens
udviklingsorienterede direkter, i et velme-
nende forsgg pa at preve nye veje, havde
“forledt” en arkitekt til at projektere en ret
sa utraditionel udstykningsplan, - med sma
400 m2 parceller i klynger omkring stikveje
og med store fellesarealer imellem. Det
var for avanceret kost for kaberne pa det
tidspunkt. - Ved de senere fritidshus-
projekter havde Boligfonden lert at tage
pejling af kebernes gnsker.

Senere erhvervedes flere arealer til fritidshus-
bebyggelse pa Samsg, Lasg, Thurg og Org samt

i Nordsjalland (Asserbo og Dronningmglle) og i
Nordjylland (Lodskovvad og Kandestederne). Efter
en kort boom-tid i 70’erne gik salget af fritidsboli-
ger imidlertid nasten i sta, og Boligfonden koncen-
trerede sig i de efterfglgende ti-&r om at udvikle
og afthende de allerede erhvervede fritidsarealer.

En anden overvejelse resulterede i et konkret for-
slag til bestyrelsen om at Boligfonden i samarbejde
med Bikuben skulle tiloyde danskere i udlandet

at Igse deres boligbehov ved hjemkomsten til
Danmark (mod at de overlod deres pengeinsti-
tutforretninger til Bikuben). Forslaget blev dog af
bestyrelsen flere gange "udskudt til neste mgde”,
og ngd aldrig fremme.

En tredje overvejelse, behandlet af bestyrelsen,
bestod i et forslag om at lade Boligfonden bista
ved bysaneringsopgaver, der blev opfattet som en
metode til at erhverve byggegrunde med central
placering. Forslaget blev imidlertid afvist af besty-
relsen med baggrund i et notat udarbejdet af de
tre funktionschefer (Fogh, Nordly og Ravn), som
bl. a. anfgrte at der forventeligt ville vaere betyde-
lige negative imagevirkninger. Endvidere overveje-
des at udvide aktivitetsomradet til Grgnland, hvor
Bikuben var sterkt engageret, og til Sydsverige

i samarbejde med Ekkronan, men efter nogle fa
besigtigelser og nermere overvejelser blev disse
ideer (klogelig) opgivet.

Boligfonden overtager
administrationsopgaver for Bikuben

Bikubens betydelige ekspansion og de mange fusi-
oner resulterede bl. a. i at sparekassen erhvervede
eller overtog en lang reekke ejendomme, dels er-
hvervsejendomme (eller blandede ejendomme) med
henblik pa at kunne indrette filialer med attraktive
beliggenheder pa gode strag dels boligejendomme
som investering med det sekundare formal at
kunne tilbyde lejemalene til personale og andre som
man med fordel kunne servicere med en billig bolig.

Administrationen af den meget blandede og
spredte ejendomsportefglje voldte imidlertid til
stadighed problemer i Bikuben, idet sparekassens
medarbejdede hellere beskaftigede sig med bank-
og sparekassevirksomhed frem for administration
af ejendomme, som blev anset for at vare en
opgave uden for hovedsporet. Direktgr Gaarden
bad derfor i 1972 Boligfonden om at overtage
administrationen af en lang raekke ejendomme,
som hidtil havde varet administreret af Bikubens
organisationsafdeling under ledelse af kontorchef
Kaj Poulsen. Boligfonden oprettede i den anled-
ning en ejendomsadministrationsfunktion, i farste
omgang varetaget af konduktgr O. H. Mathiesen,
senere overtaget af regnskabschef Bent Ravn,
der samtidigt overtog ledelsen af en lang raekke
ejendomsfunktionzrer.

Kort tid herefter bad Bikuben Boligfonden om

at medvirke ved flere stgrre ombygninger af
Bikuben-afdelinger, idet de eksterne arkitekter der
hidtil havde forestaet opgaverne, havde svert ved
at afslutte sagerne inden for et rimeligt budget.
Samtidigt var der en betydelig gget opgavemang-
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de a nevnte art i takt med Bikubens ekspansion

i provinsen. | 1974 bad direktgr Gaarden derfor
Boligfonden om at overtage hele filialbyggerifunk-
tionen, som hidtil havde varet underlagt Bikubens
organisationsafdeling. Som leder af den nye afde-
ling ansattes civilingenigr Stephen Bloch Juhl, se
serligt afsnit "Filialbyggeri for Bikuben”.

Boligfonden modtog for de navnte ydelser et arligt
honorar efter nermere aftale. Honoraret gav en
rimelig omkostningsdakning, men ingen vasentlig
overskud. Det var dog positivt for Boligfonden

at de navnte aktiviteter, der malt p4 bemanding
udgjorde 30-40%, kunne bidrage til feellesomkost-
ningerne og reelt udggre en buffer i mindre travle
(bygge)perioder. Samtidigt gav iser ejendomsad-
ministrationsopgaverne Boligfonden mulighed for
opbygningen af veerdifuld know-how, der senere
kunne udnyttes til etableringen af en egentlig
ejendomsadministrationsafdeling, der skulle blive
et betydeligt aktiv i 1980’erne.

Bikubens valg af bestyrelsesmedlemmer i
Boligfonden erklares ulovlig

Boligfonden var pa kort tid blevet en meget synlig
spiller pa boligmarkedet i det storkebenhavnske
omrade. Sparekassen SKS kunne naturligvis ikke
sidde et sadant initiativ fra sin stgrste konkurrent
overhgrig, og besluttede derfor allerede i slutnin-
gen af 1970 at oprette en tilsvarende fond, Bolig-
fonden SKS. | november 1971 fulgte Sparekassen
Nordjylland op med oprettelsen af yderligere en
fond, Jord- og Boligfonden Nordjylland.

Bikubens og SKS’s initiativer medfgrte ingen
reaktioner fra de store kabenhavnske banker,

der gennem deres engagementer med store
entreprengr- og byggeselskaber havde rigeligt med
muligheder for udlan til boligbyggeri og tilhgrende
kontaktmuligheder til potentielle boligkgbere. Da
sparekassefusionen Nordjylland med brask og
bram meddelte, at man ville starte en boligfond,
begyndte en rekke jyske banker imidlertid at fgle
sig truet, hvorefter de henvendte sig til banktil-
synet med forespgrgsel om en sddan fondsvirk-
somhed var overensstemmende med lovens and
og bogstav, da man i bekreftende fald maske selv
ville begynde pa noget tilsvarende.

Efter en rekke undersggelser og hgringer méatte
Tilsynet med Banker og Sparekasser erkende at

der formelt juridisk kunne vare tale om ulovlig
virksomhed, idet sparekasserne ikke matte drive
byggevirksomhed. Stiftelsen af fondene, hvor
sparekasserne valgte bestyrelse, revision m.m.
kunne saledes anses for en made at omga loven
pa, og tilsynet indstillede derfor i november 1972
til Handelsministeren at fondene blev Igsrevet fra
sparekassevirksomhederne.

| Bikubens direktion tog man henvendelserne

fra tilsynet roligt. Det snavre samarbejde med
Boligfonden var en realitet, der i praksis neppe var
afhangig af, hvorvidt Bikuben havde direkte kon-
trol med vedtegtsandringer og bestyrelsesvalg.

| samarbejde med SKS og Nordjylland drgftedes
sagen ved flere mgder. Man var vel ikke fuldt

enig med tilsynet i de juridiske vurderinger, men
besluttede alligevel at acceptere de af sparekasse-
tilsynet @nskede &ndringer i fondenes vedtagter.
Sa i foraret 1973 besluttede Bikubens tilsynsrad

pa direktionens anbefaling at give afkald pa at 1)
vaelge Boligfondens bestyrelse, 2) godkende ved-
tegtsaendringer, 3) valge revisor og 4) godkende
kapitalens anvendelse i tilfelde af Boligfondens
opl@sning.

Efterfelgende gennemfartes konsekvensrettelser

i Boligfondens vedtagter, idet 1) navnet &ndredes
til "Boligfonden Bikuben”, 2) bestyrelsen blev
selvsupplerende, 3) vedtagterne kunne &ndres af
fondens bestyrelse uden Bikubens godkendelse
og 4) kapitalen i tilfeelde af oplgsning skulle tilfalde
almennyttige formal. Samtidigt fordoblede Bikuben
grundkapitalen i Boligfonden ved konvertering af
en geldspost til ansvarlig kapital. Forholdet &n-
drede dog ikke ved at Boligfonden i praksis fortsat
var fuldt afthaengig af Bikuben, idet alle vaesentlige
dispositioner, herunder arealkgb og igangsatnin-
ger, pga. fondens beskedne egenkapital forudsatte
Bikubens accept af det ngdvendige byggelan.

Andringerne medfgrte ingen vasentlige &ndringer
i det daglige samarbejde mellem Bikuben og
Boligfonden, idet parterne dog var meget op-
marksomme pa at byggerierne, herunder salget,
var Boligfondens ansvar; Bikuben deltog alene
som langiver og radgiver ligesom man i praksis

var behjalpelig med information om de enkelte
byggerier, som blev prasenteret i de enkelte filialer
ved plancher og brochurer. Yderligere medvirkede
Bikuben-ansatte i deres fritid ofte i pravehusene
som salgere, Ignnede af Boligfonden. Samarbejdet
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gik dog kun i antallet af sager ud over de samarbej-
der som Bikuben lokale afdelinger ofte havde med
andre byggefirmaer, hvor Bikuben pa tilsvarende vis
gik langt med sine serviceydelser i hdb om at opna
varige kunderelationer til kabere af nye huse.

Fonden skifter navn til Boligfonden
Bikuben

Arbejdet i Boligfonden var fortsat uanfegtet under
de langvarige drgftelser om hvem der skulle god-
kende fondens vedtaegter og valge bestyrelse. Da
Bikuben besluttede at afgive "ejerskabet”, vedtog
fondens siddende bestyrelse som oven for nevnt
vedtaegtsaendringer, der tydeliggjorde fondens
position som en selvejende institution med en
selvsupplerende bestyrelse, identisk med de
siddende bestyrelsesmedlemmer, Finn a Rogvi (di-
rekter i Bikuben), Werner Ruff (medlem af Bikubens
tilsynsrad) og Ove Hove (direktar i Byggecentrum).

Ved revisionen af vedtegterne blev formalspara-
graffen samtidigt @get med en bestemmelse om
at man kunne varetage ejendomsadministrations-
opgaver, ligesom der pa direktgr Thages forslag
blev tilfgjet bestemmelse om en aldersgrense for
bestyrelsesmedlemmer pa 65 ar.

Kurigst nok var det overvejelser om fondens nye
navn, der var arsag til at vedtegtsendringen trak
lidt i langdrag. Sparekassetilsynet havde haft
indvendinger mod ejefald-s’et i navnet SKS’s Bolig-
fond og mod anvendelsen af ordet "sparekasse” i
det nordjyske fondsnavn. Men man havde konkret
ikke haft indvendinger mod et tidligt forslag om

at anvende navnet "Bikubens Boligfond” (i stedet
for det hidtidige "Bikubens Bolig Fond”), maske
fordi man havde overset s’et. Sa i en lang periode
anvendtes formelt navnet "Bikubens Boligfond”,
indtil tilsynet blev opmarksom pa ejefalds-s’et
ogsa her. | en kort periode herefter var s’et fiernet
og navnet bogstaveret "Bikuben — Boligfond”, men
i de endelige, reviderede vedtagter oktober 1973
anfgrtes navnet som det mere mundrette "Bolig-
fonden Bikuben”, der benyttedes frem til Bikubens
navneskift til BG Bank i 1990’erne.

Den ansvarsfulde bygherrerolle
Hovedaktiviteten i 1970’erne var naturligvis byggeri
og salg af ejerboliger. Der var her en betydelig
aktivitet der afspejlede sig i manedlige bestyrel-

sesmgder, hvor alle Isbende sager, ofte 20-30 stk.,
blev kommenteret og drgftet. Samtidigt behandles
Isbende et betydeligt antal jordkgbssager, og der
var ofte 10-20 potentielle sager til behandling pa
m@derne. Stemningen var generelt positiv og lane-
mulighederne i Bikuben nasten ubegraensede, fx
godtog Bikubens direktion pa et fellesmgde med

Allerede ved byggeriet af Holte Avisgaard
(Boligfondens farste stgrre byggeri,
indflyttet 1971) opstod der problemer.
Arkitekten var Per Haubroe (arkitektfir-
maet Ammentorp og Haubroe), en god
bekendt af direktionen i savel Bikuben
som Boligfonden. Tilsynsfunktionen
forméaede ikke at kvalitetssikre byggeriet,
og kaberne henvendte sig til en advokat
om savel generelle som individuelle fejl
og mangler ved husene. Sagen blev
efter store anstrengelser forligt med de
enkelte kebere, idet fonden patog sig en
rekke udgifter til bl. a. isetning af udluft-
ningshatter i flade tage og inddakninger
af murvaerk. Byggeriets entreprengr, A
Jespersen og Sgn, ville ikke anerkende
ansvar for fejlene, som man fandt var
projekteringsfejl og ikke udfarelsesfejl,
hvorfor sagen fgrte til en langstrakt
voldgiftssag, der fgrst fandt sin afslutning
i1978.

Sagsforlgbet var Boligfondens forste
starre prgve pa det typiske forlgb ved
byggefejl: Uagtet at fejlen klart kunne
placeres som en projekterings- eller
udfgrelsesfejl matte Boligfonden i farste
omgang rette fejlen over for keberne
efter de almindelige ansvarsregler for
salg af fast ejendom. Boligfonden méatte
herefter forsagge at holde sig skadeslas
ved at stille arkitekt eller entreprengr
til ansvar efter branchen almindelige
bestemmelser, der i praksis stillede de
udfgrende gunstigt. Sa resultatet var at
byggefejl i mange tilfeelde matte afhjel-
pes helt eller delvis pa fondens regning.
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Boligfondens ledelse december 1973 et princip-
forslag om at forgge Boligfondens jordlager med
3.000 enheder over en periode pa 1-2 ar!

Men der var ogsa slanger i paradiset. Som tidligere
navnt overtog Boligfonden ved stiftelsen flere
problemfyldte sager sammen med byggeaktie-
selskaberne, men der opstod ogsa problemer

med flere af Boligfondens egne sager. Det viste
sig her at Boligfondens hgje profil gav anledning

til stor offentlig opmarksomhed nar der kunne
rettes kritik af proces eller produkt. Og byggefeijl
kunne naturligvis ikke undgds med det store antal
projekter og med byggerier der startedes forfra
hver gang med nye arkitekter, ingenigrer, entrepre-
ngrer og leverandgrer. S& selv om ansvaret for fejl
som regel klart kunne placeres hos arkitekt eller
entreprengr, var det Boligfonden som bygherre,
der set fra kgbernes og offentlighedens side stod
med sorteper.

Boligfonden fylder 5 ar og bremser
kortvarigt op

Efter Yum Kippur krigen i oktober 1973 ramte den
forste energikrise landet, og lagde generelt en
betydelig demper pa byggeriet. Dette registre-
redes dog kun i beskeden grad hos Boligfonden,
der i denne periode var i gang med at udvidede
sit markedsomrade til at omfatte hele landet. Ved
5 ars fedselsdagen 1. juni 1974 kunne fonden stolt
praesentere sine hidtidige resultater: 12 byggerier
med mere end 900 boliger var gennemfgrt, og der
var ca. 200 boliger og 200 modnede grunde til
salg. Samtidigt havde fonden byggejord pa lager til
mere end 2000 helars- og fritidsboliger.

Den svage gkonomiske udvikling medfgrte dog at
man i efterdret 1974 tradte kraftigt pa bremsen,
idet salgssituationen blev betegnet som mgrk.

Ved udgangen af aret var der saledes 376 usolgte
enheder (178 helarsboliger, 96 fritidsgrunde/-huse
og 102 villagrunde), samt et stort lager af rajord
(nok til byggeri af 1550 helarsboliger og 660 fritids-
boliger).

Man var dog ogsd i stand til at se lyse sider i situa-
tionen. Ved et mgde mellem fondens og Bikubens
direktion den 4. december 1974 argumenterede
fondens direktgr med at der nu kunne kgbes jord
"til de rigtige priser”, og man planlagde derfor at
kabe yderligere jordarealer i 1975, selv om budget-

tet udviste et betydeligt underskud. Det fremgar

af referatet at der var enighed om ikke at tabe
idegrundlaget af syne blot pa grund af et enkelt ars
negative resultat.

Samtidigt overvejedes alternative afsatnings-
former, idet man vurderede at der var gode
muligheder for at bebygge og szlge nogle af som-
merhusarealerne som ferieboliger (til danskere)
med mulighed for udlejning uden for sommerma-
nederne til andre, specielt tyskere. Modellen blev
dog ikke realiseret og mange sommerhusarealer
matte i de kommende ti-ar afhandes eller nedskri-
ves med betydelige tab til falge.

De vanskelige tider gjorde at Boligfonden generelt
overvejede en rekke nye arbejdsomrader, herunder
egenproduktion af et BB-hus, selv- og medbygge-
virksomhed, ejendomsmaglervirksomhed, ejen-
domsadministration for "fremmede”, byggeri til udleje
og byggeri i udlandet (Sydsverige og Sydeuropa).
Ved et mgde med Bikubens direktion blev der givet
tilsagn om at Bikuben ville stille et belgb til radighed
for udviklingen af et prismassigt konkurrencedygtigt
BB-hus. Trods en engageret indsats, isar fra lederen
af fondens byggeafdeling, Ove Nordly, blev projektet
aldrig dog realiseret. De gvrige nevnte emner blev
lagt i mglpose indtil videre.

Jubelarene 1976-1979

I 1975 vendte optimismen tilbage efter at en speget
overenskomstsituation var afklaret, og Boligfonden
igangsatte i de naste ar en lang rekke projekter
over hele landet. Arene 1975-77 blev derved re-
kordar med ca. 1400 solgte boliger. Succesen blev
fulgt op med opkgb af mere jord og endnu flere
igangsatninger af byggeri, s der ogsa i arene 1978
og 1979 kunne noteres et betydeligt salg.

Den unge organisation var praeget af Thages og

de gvrige lederes entusiasme og ga-pa-mod, hvor
krefterne mere blev brugt pa konkrete projekter
frem for teoretiske overvejelser. Bestyrelsen deltog
ved manedlige bestyrelsesmgder meget aktivt ved
igangsatningen og gennemfgrelsen af de enkelte
byggerier. Thage var allestedsnarvarende, og
satte takten i arbejdet ved de hyppige magder med
bestyrelsen. | det daglige arbejde stod Nordly og
Fogh for byggeri og salg, Ravn tog sig af regnska-
ber og ejendomsadministration og Stephen Juhl
ledede filialbyggeafdelingen.
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Jens Chr. Fogh fortaller, at organisations-
og ledelsesforhold fra 1972 blev drgftet

pa arlige weekend-mgder pa Fuglsang, en
tidligere godsinspektgrbolig pa Lolland,
ejet af Bikuben. De farste ar deltog alene
Thage, Fogh, Nordly og Ravn, men senere
udvidedes kredsen med "hgjreh®nderne”
(Helge Steen Olsen, Finn Hejberg og Ole
Schubert). Det fremgar af notater fra mg-
derne, at der var usikkerhed om virksom-
heden var “en forretning eller en hobby
for Bikuben”. Der var bred enighed om at
der ikke var behov for organisationsplaner,
og en diskussion om ledernes befgjelser
endte med "at skriftlige instruktioner m.v.
ikke var lykken, men at hver enkelt selv ma
fornemme sin bemyndigelse til handling”.

Aktiviteterne i Jylland blev nu sd omfattende at
der pr. 1. juli 1975 matte ansattes en ny leder, Erik
Mai, der i farste omgang fik arbejdsplads pa kon-
toret i Herlev med reference til Nordly, men senere
fik et selvstendigt ansvar for alle aktiviteter pa Fyn
og i Jylland (undtagen det nordjyske omrade, hvor
man indgik en samarbejdsaftale med Boligfonden
Nordjylland om felles byggeprojekter). Pr. 1. august
1976 etableredes et egentlig kontor i lejede lokaler
(oven over Bikubens lokaler) i Middelfart. Hurtigt
ansattes yderligere personale, nemlig sekretaer
Lene Rasmussen og ingenigrerne Axel C. Hayer

og H. P. Schmidt. Kontoret fik hurtig gang i store
opgaver, bl. a. byggerierne Vestervang i Arhus og
Filosofgangen i Odense.

De ggede aktiviteter satte nu stgrre fokus pa
organisations- og ledelsesforholdene. | 1976 tog
man péa Nordlys foranledning kontakt til Egelund,
Dansk Arbejdsgiverforenings kursusorganisation,
med anmodning om at tilvejebringe en problemfor-
mulering og fremkomme med forslag til Iasninger.
Efter en gennemgang af virksomheden papegedes
betydelige ledelsesproblemer og behov for, "at de
i virksomheden fremherskende entrepreneur-lede-
regenskaber bliver suppleret med bevidst dyrkelse
af administratorhensyn”. Konkret foreslog man 1)
systematisering af strategidrgftelser og langtids-
planlegning, 2) udvikling og beskrivelse af rutiner
og forretningsgange og 3) samarbejdstraning

Erik Mai fortaller: Ved anszttelsen i 1975
aftaltes at jeg i den forste periode fik min
arbejdsplads pa kontoret i Herlev, sé jeg
kunne blive "oplert” i den szrlige Bolig-
fonds-and. Min ferste opgave var byg-
geriet af 48 fritidshuse pa Samsg (Marup
Skov), men snart dukkede der betydelige
projekter op i Jylland, bl. a. i Skander-
borg, Arhus, Esbjerg og Odense. Det var
derfor naturligt at teenke pa et kontor

lidt neermere byggerierne, og der var en
god mulighed i Middelfart, hvor der var
ledige lokaler hos Bikuben. Ved fusionen
med Sparekassen Fyn var det imidlertid
blevet klart, at den gule farve (som indgik
i Bikubens og Boligfondens logo) ikke var
velset pa Fyn, og dette resulterede i at
Boligfonden omkring arsskiftet 1975/76 i
stedet fik et kontor stillet til radighed hos
Bikuben i Fredericia. | Igbet af 1976 var den
folelsesladede holdning til den gule far(v)e
imidlertid aftaget sa vidt at man kunne ac-
ceptere en lokalisering i Middelfart (langst
muligt vaek fra hovedsadet i Odense).

og lederuddannelse. Rapporten, der blev holdt
fortrolig i den snavre ledergruppe, drgftedes i
1977 pa flere Fuglsang-mgder uden at dette dog
resulterede i nogen egentlig handlingsplan.

1 1978 tog Nordly mod et tilbud om at blive salgs-
direkter i sit gamle firma, Hasle Klinker, og ingenigr
Helge Steen Olsen blev udnavnt som leder af
teknisk afdeling (@st for Storebzlt). Bestyrelsen,
som ikke havde varet involveret i ledergruppens
overvejelser pa Fuglsang gennem arene, fandt
tidspunktet inde til en strategidrgftelse, og Tha-
ge kunne pa bestyrelsesmade i september 1978
sammen med ledende medarbejdere fremlaegge et
oplaeg benzvnt "Filosofi og mal”. Forslaget indebar
i alt vaesentligt "business as usual”, dvs. byggeri

af parcelhuse, tet/lav byggeri, ejerlejligheder og
fritidshuse. Samtidigt pegedes pa mulighederne
for at arbejde med 1) kollektive ldreboliger, 2)
tage brugte huse i bytte for nye, 3) byggeri af
feriecentre, 4) administration af ejendomme for
Bikuben-kunder og 5) etablering af kolonihavebe-
byggelser. Oplegget indeholdt ingen organisatori-
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ske eller ledelsesmassige overvejelser. P4 mgdet
fremkom der en rekke synspunkter, men ingen
konklusion, og det aftaltes at behandle et revideret
opleg pa nyt bestyrelsesmade. P& de efterfelgen-
de mgder blev sagen udskudt, indtil et nyt forslag
kom til drgftelse og beslutning i november 1979.

10 ars fedselsdag og generationsskifte

[ 1979 kunne Boligfonden fejre sin 10 ars fgdsels-
dag. Personkredsen bag stiftelsen var samtidigt
blevet 10 ar =ldre, og et generationsskifte i
ledelsen stod for dgren. Ib Thage nermede sig
de 60 ar, som han selv havde gnsket indfgjet som
aldersgrense i direktgrkontrakten, og bestyrelsen
gjorde sig derfor begyndende overvejelser om
hvem der skulle aflgse ham i direktgrstolen.

Hovedopgaven for direktionen havde i fgrste 10-ar
varet opbygningen af en livskraftig virksomhed,
hvilket var lykkedes sardeles godt for den altid
optimistiske og dynamiske |b Thage. Antallet af
medarbejdere var i perioden vokset langt mere

end forudset ved stiftelsen, men organisationen

var fortsat baseret pa Thages direkte ledelse af alle
funktioner. Savel i fondens bestyrelse som i Biku-
bens direktion overvejedes imidlertid om "business
as usual” var tilstreekkeligt: Etableringen var vel over-
staet, og nu var der maske mere behov for konsoli-
dering og nyudvikling. Samtidigt bestod det problem
at Thages afgang nermest ville falde sammen med
Gaardens planmassige afgang fra Bikuben, ligeledes
pga. alder, hvorved en meget sterk akse mellem de
to institutioner ville falde bort.

Resultatet blev at Bikuben-direkter Bgrge Munk
Ebbesen (senere formand for Bikubens direktion)
rettede henvendelse til en personlig bekendt,
42-arige civilingenigr Peter Snabe, der som
medejer og direkter i et rddgivende ingenigrfirma
havde forestaet planlegning og projektering af
store boligbyggerier i ind- og udland. Peter Snabe
havde samtidigt en god position i branchen, bl.

a. som medlem af Byggeriets Udviklingsrad og

af Byggecentrums bestyrelse. Ved samtaler med
fondens bestyrelsesformand aftaltes, at Peter
Snabe indtradte som meddirektgr i Boligfonden
den 1. april 1979, med henblik pa et glidende gene-
rationsskifte. Snabe deltog dog allerede fra januar i
fondens bestyrelsesmader som gast.

Samtidigt fratrddte Werner Ruff som bestyrelses-
medlem, da han fyldte de 65 ar, der var indfart

som aldersgraense ved revisionen af vedtegterne i
1973. Ruff, der var branchekyndig og bosat nzr de
farste byggerier, havde fulgt de enkelte byggerier
meget tet ved jevnlige besgg pa byggepladserne.
Aflgseren blev arkitekt Ole P. Hansen, indehaver
af et stgrre arkitektfirma i Korsgr, og medlem af
Bikubens tilsynsrad. Udvidelsen af direktionen og
skiftet i bestyrelsens sammensatning blev be-
nyttet til at omlegge arbejdet i ledelsen, hvorved
bestyrelsens mgdefrekvens kunne reduceres til
kvartalsvise m@der med skriftlige rapporteringer
om byggeriernes status.

Ved 10-ars fgdselsdagen den 1. juni 1979 gjorde
Boligfonden status: Indtil nu var der opfart og
solgt ca. 2500 ejerboliger og fritidshuse, hvortil
kom 600 byggemodnede grunde. Samtidigt var
der 8 projekter med over 500 boliger under op-
forelse, ligesom der var 800 boligenheder under
projektering. Hertil kom et rigeligt lager af rajord,
nok til mere end 1500 boligenheder. Der var nu 40
heltidsansatte medarbejdere, aktivitetsniveauet
var s& stor som aldrig fgr, optimismen i behold
og humgret hgjt da bestyrelse og personale,

alle med ledsagere, flgj til Stockholm for at fejre
fodselsdagen og hilse pa kolleger i Ekkronan,

® bygget

€ under opforelse

O rajord

Oversigt over Boligfondens gennemfarte byggerier og
byggerier under udforelse, vist i pjece udsendt ved 10-drs
Jubileeet i 1979
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som havde varet forbilledet for Boligfonden ved
stiftelsen.

Ny strategiplan, nye vedtagter og nyt
bomazrke

Efter 10-ars jubileet blev strategidroftelserne gen-
optaget. Efter drgftelser pa et ledergruppeseminar
pa Fuglsang (og efter konsultationer med Bikubens
direktion) blev der pa et bestyrelsesmgde den 28.
november vedtaget en ny udviklingsplan, hvor ogsa
Boligfondens forhold til Bikuben blev behandlet.
Der var enighed om at Boligfondens styrke i vee-
sentlig grad var afhangig af savel Bikuben-imaget
som Bikubens faktiske langivning, som det ville
vare urealistisk at forestille sig opnaet andet steds.
Boligfonden matte derfor sikre sig Bikubens fort-
satte interesse i fondens virksomhed ved:

- at medvirke til at konsolidere og udbygge
Bikubens image som "boligbyggeriets ferende
pengeinstitut”

- direkte og indirekte gennem sin virksomhed
at medbvirke til at skabe, fastholde og pleje
Bikuben-kunder

-  at bista Bikuben med byggeassistance,
administration og radgivning i forbindelse med
filialer, Bikuben-ejendomme og andre ad hoc
opgaver

Samtidigt blev fremlagt et stgrre idekatalog, hvor
folgende opgaver blev prioriteret hgijt:

- byggeri af &ldreboliger med kollektive facili-
teter

- byggeri af feriecentre i Danmark

- udvikling af et BB-hus (standard-byggesat til
sma byggesager)

- beboerdeltagelse i planlegningen (af egne
boliger)

- byggeri af lejerboliger (i samarbejde med
socialt boligselskab) og

- andelsbyggeri (afventende ny lovgivning)

Gennem de fglgende ar blev de navnte udvik-
lingsopgaver alle implementerede, bortset fra
BB-huset, der i praksis viste sig urealistisk, idet
netop de mange mindre byggesager (i provinsen)
lokalpolitisk kun lod sig Igse ved anvendelse

af lokale radgivere og entreprengrer. Specielt
andelsbyggeriet blev en succeshistorie, der reelt
blev Boligfondens redningsplanke i de fglgende ar,

I anledning af 10-ars fedselsdagen udgav
Boligfonden en pjece, hvor eksperter pa
boligomradet forsggte at besvare spargs-
malet: Hvordan bor vi i 19907 Boligminister
Erling Olsen hilste i forordet Boligfonden
Bikuben velkommen som et almennyttigt
initiativ pa ejerboligbyggeriets omrade,
dog med det gnske, at fonden efter at
have lagt sig i den hgjere mellemklasse gik
en eller to prisklasser l&engere ned i det
naste tiar.

Allerede i august 1979 fik Erling Olsen
anledning til at pointere dette synspunkt,
da en stort opsat artikel i Berlingske Ti-
dende beskrev et af fondens igangvaeren-
de byggerier, Skodsborgparken, med serlig
fokus pa den indtil da dyreste lejlighed,
prissat til 2 millioner kroner. Dette affgdte
mange politiske kommentarer om hvorvidt
et sadant boligfondsbyggeri var foreneligt
med sparekassetanken. Boligministeriet
afviste at tage stilling hertil, men Erling
Olsen udtalte til pressen den syrlige
kommentar, at han personligt gerne sa at
Boligfonden interesserede sig lidt mere for
arbejderbierne og lidt mindre for bidron-
ningerne.

hvor ejerboligbyggeriet gik helt i sta, se afsnittet
”Andelsboliger”.

Samtidigt behandles et forslag til vedtegtsandrin-
ger, idet Bikubens byggesparere udgik som sarlig
malgruppe i formalsparagraffen. | stedet praci-
seredes at fonden arbejdede pa et almennyttigt
grundlag, hvorved man imgdekom synspunktet
om at byggerierne skulle vare for "almindelige
mennesker”. Endvidere tilfgjedes en bestemmelse
om at fonden skulle "bidrage til udviklingen af
byggeriets kvalitet og produktivitet” (en bestem-
melse der var enslydende med formalsparagraffen
i en af boligministeriet i 1971 oprettet institution,
Byggeriet Udviklingsrad, hvor Peter Snabe var be-
styrelsesmedlem). Endvidere bestemtes at fondens
bestyrelse skulle besta at 3 til 5 personer, uden

at man dog pa dette tidspunkt fandt anledning til
udvide antallet ud over de hidtidige 3 medlemmer.
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Bestemmelsen om at fonden ikke havde til formal
at opna gkonomisk gevinst blev bibeholdt. Selv om
fonden havde store erhvervsmassige aktiviteter,
var der tiltro til at man med Bikuben i ryggen ville
kunne klare sig igennem tilvaerelsen uden opbyg-
ning af nogen vasentlig egenkapital.

Endvidere enedes man om et nyt bomarke i form
af et stiliseret hus inden i en sekskant. Ideen var at
bomerket pa forenklet vis skulle visualisere at der
var tale om dels en byggevirksomhed der byggede
almindelige boliger dels markere en sammenhang
med sparekassen Bikuben, der pa det tidspunkt
benyttede sekskanten (en stiliseret bikube) som
bomerke.

Oprindelige bomerke fra 1969

P& bestyrelsesmgdet (der afholdtes dagen far An-
ker Jgrgensen-regeringen den 29. november 1979
pa ny devaluerede kronen) godkendtes ogsa bud-
gettet for 1980, baseret pa betydelige byggeplaner
for de kommende ar. Trods nylige, store omvalt-
ninger i Iran s& man stadig lyst pa fremtiden, idet
man forventede at den truende sky i horisonten
ville forsvinde igen. Men forventningerne gik ikke i
opfyldelse: Byggeriet og dermed Boligfonden stod
over for en byggekrise, der blev sa voldsom at den
i de kommende ar truede fondens eksistens.

Nyt bomarke 1979
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BOLIGFONDEN | KRISE
| 1980°'ERNE

Af A. Peter Snabe

En ny energikrise udviklede sig i
1980’erne til en byggekrise, der truede
Boligfondens eksistens. Byggeadmi-
nistration og ejendomsadministration
blev inddraget som nye forretnings-
omrader, og Boligfonden kom, godt
hjulpet af Bikuben, styrket gennem
krisen. Nye fondslove i 1984 stillede
nye krav, og der gennemfgrtes bety-
delige struktur- og organisationsan-
dringer i fonden.

Optimismen omkring 10-ars jubileet i 1979 blev
hurtigt aflgst af betenkelige miner. Ayatollah
Khomeini tog magten i Iran, og USA’s ambassade
blev stormet 4. november 1979. En ny energikrise
truede, og en ny Anker Jgrgensen-regering
devaluerede 29. november 1979 igen kronen. Den
fortsatte devaluering forte til stigende renter og
faldende boligpriser. Der var ved arsskiftet 1979-80
en tydelig afmatning i salget, og fonden stoppede
for igangsatning at nye byggerier. Regnskabet

for 1979 udviste et mindre underskud og mange
usolgte boliger, men der herskede fortsat hab om
at krisen kunne overvindes og boligerne szlges til
kostpriser, som ved den fgrste energikrise i 1973.
Men krisen bed sig fast.

De usolgte boliger og det store jordlager var en
mgllesten om Boligfondens hals. | 1980 havede
Nationalbanken diskontoen til 13%, hvorved
rentebyrden og behovet for nedskrivninger hurtigt
fjernede egenkapitalen i den svagt kapitaliserede
Boligfond. Underskud i 1980 og 1981 skabte en
underbalance i fonden pd mere end 10 mio. kr.
Sammen med et betydeligt antal usolgte boliger
og et stort jordlager gav det sved pa panden hos
fondens direktion og store betankeligheder hos

Bikubens kreditansvarlige, der havde svert ved at
se hvordan fonden skulle kunne klare sig igennem
krisen uden store tab for Bikuben. Krisefornem-
melsen blev ikke mindre af at der i kebenhavnske
advokatkredse i 1980 cirkulerede et rygte om
Boligfonden stod over for konkurs.

Krisen ramte naturligt ogsa byggeriets gvrige par-
ter, herunder entreprengrerne. Flere af dem er-

Peter Snabe erindrer fglgende episode
som nyudnavnt direktar:

Ved ansattelsen i Boligfonden haftede
jeg mig isar ved det nzre forhold til Biku-
ben, som blev anset for et solidt pengein-
stitut med en dygtig og troveardig ledelse.
Boligfondens egenkapital pa 15 mil. kr. var
beskeden, som det vel svarede sig for en
virksomhed der efter formalsparagraffen
ikke matte tjene penge. Sa det var dben-
bart at fondens udviklingsmuligheder var
baseret pa Bikubens fortsatte villighed til
at stille den ngdvendige kapital til radighed
pa rimelige betingelser.

Da krisen kom, blev spargsmalet om
Boligfondens overlevelse aktuel, idet
egenkapitalen hurtigt var opbrugt med
de hgje renter i et marked med faldende
jordpriser. Ved et af de hyppige frokost-
mgder med Bikubens direktion udtrykte
jeg betenkelighed ved fondens evne til at
overvinde krisen. Direktgr Poul Gaarden
udtalte da de for mig (dengang) forlgsende
ord: "Kaere ingenigr Snabe, du ggr dig alt
for mange bekymringer; Boligfonden og
Bikuben har jo skebnefzllesskab”.
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klerede sig konkurs, ofte med tab for Boligfonden
til folge. | efteraret 1981 matte ogsa Boligfondens
mest benyttede entreprengr, Larsen og Pedersen
A/S, stoppe betalingerne, hvorved Boligfonden
selv matte faerdiggere flere store byggeprojekter,
herunder det store ejerlejlighedsprojekt, Skods-
borgparken.

Bikubens kreditchef som meddirektar i
fonden

Samtidigt stod Thages afgang for dgren, idet han
ligesom Gaarden planmassigt skulle fratreede i
begyndelsen af 1982. Bestyrelsen, der fortsat hav-
de direktgr i Bikuben, Finn a Rogvi, som formand,
besluttede i den anledning at Bikubens kreditchef,
underdirekter Jargen Ulriksen, (midlertidigt?) skulle
indtrede som meddirektar i fonden. Jgrgen Ulrik-
sen havde et nzrt forhold til den kreditansvarlige i
direktionen, Peder Elkjer, som med nogen bekym-
ring havde accepteret den voldsomme ekspansion
i Boligfonden i 1970’erne, hvor Boligfonden i praksis
gennem aksen Thage-Gaarden havde "faet lov” til
at kebe nasten al den jord man gnskede. De store
1an til jord og byggerier betgd at Boligfonden var
blandt Bikubens sterste udlanskunder, og det er
nerliggende at antage at Elkjer og Ulriksen, der
overtog ansvaret for fondens gkonomifunktioner,
fandt at hovedopgaven var at nedbringe laneenga-
gementet og dermed reducere risikoen for fatale
tab for Bikuben.

Det var klart at der med byggekrisen var opstaet
en ny situation. Ejerboligbyggeriet var gaet i sta, og
besiddelsen af et stort jordlager, der hidtil havde
veret et stort (og ngdvendigt) aktiv, blev nu hurtigt
en dgdvaegt, der truede alle store byggefirmaer.
Mange matte dreje ngglen om, herunder flere

af de gvrige boligfonde (som dog blev afviklede
solvent af de involverede pengeinstitutter). De
almene boligselskaber, som var i samme situation
med et stort jordlager, matte reddes ved en sarlov.
Det var tydeligt at Boligfonden Bikuben ikke kunne
fortsaette som hidtil.

Ulriksen, der havde betydelige erfaringer med
ngdlidende engagementer, indledte da ogsd med
klassiske saneringsforslag om hurtigst muligt at
afhaende jordarealer med lange udsigter til bebyg-
gelse. En rekke stgrre arealer i Abenra, Slangerup
og Sorg blev saledes hurtigt afhendede med
bestyrelsens tilslutning. Det var imidlertid abenbart
at Boligfonden ved et fortsat (tabsgivende) salg

ville pddrage sig sa store underskud, at det ville
vaere uforsvarligt at fortsaette virksomheden. Mu-
lighederne for overlevelse var reelt kun til stede,
hvis det kunne lykkes for fonden at omsatte det
store jordlager til byggeprojekter med et fornuftigt
dakningsbidrag. Fondens bestyrelsen tilsluttede
sig dette synspunkt, og Bikuben accepterede mid-
lertidigt at stoppe rentetilskrivningen pa rajords-
lageret for ikke at forveaerre Boligfondens situation,
hvilket gav fonden det ngdvendige pusterum til at
finde nye veje.

Boligfondens vaklende gkonomi (og flere
imagebelastende pressesager) betad at
der langt op i Bikubens ledelse var rgster
om at Boligfondens engagement med Biku-
ben skulle neddrosles eller helt afvikles.
Ulriksen (og vabenfzller i Bikuben) gjorde
sig i den anledning til primus motor i et
forslag om at omlaegge hovedaktiviteten

i fonden til ejendomsmaglervirksomhed

i snevert samarbejde med Bikuben.
Forslaget, der oprindeligt var stillet af Poul
Gaarden allerede i 1973, var inspireret

af svenske erfaringer med kgb og salg

af fast ejendom gennem sparekasserne,
og der udarbejdedes med assistance fra
konsulentvirksomheden IKO en detaljeret
forretningsplan herom.

Trods en behjertet indsats og betydelig
lobbyvirksomhed fra de involverede
lykkedes det ikke at opna accept af planen
fra Bikubens direktion, der frygtede at
planen ville give bagslag ved at ejen-
domsmaglerbranchen ville vende Bikuben
ryggen, hvorved mange muligheder for nye
kundeforhold ville forsvinde. Et arti senere
omkalfatredes ejendomsmaglerbranchen,
der bestod af et utal sma virksomheder,
ved dannelsen af store maglerkader, helt
eller delvis ejet af pengeinstitutter, dog
uden den integrerede sammenhang med
filialnettet som i Sverige.

Trods den venlige udlanspolitik fra Bikubens side
var der behov for yderligere tiltag. Efter et nerme-
re studium af formalsparagraffen besluttedes det
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Salget af lejlighederne i Frederikshavn til
Bikuben forte i gvrigt til en mindevardig
pressesag. En lokal ejendomsmagler
havde over for en sensationslysten
journalist udtrykt sin forargelse over at
Bikuben gennem kgbet af lejlighederne

til de udbudte priser (kostpriser med et
beskedent administrationstilleg) havde
“reddet Boligfonden for sparernes penge”,
medens andre developere méatte imgdese
konkurs, da de ikke kunne afsztte deres
(spekulations)byggerier uden tab.

En meget tendentigs sagsfremstilling
(og et meget uheldigt TV-interview) gav
offentligheden indtryk af dubigse forhold
og vennetjenester, hvor realiteten var at
Bikuben allerede af forretningsmaessige
hensyn matte holde Boligfonden oven
vande for ikke selv at lide et stort gkono-
misk og imagemassigt tab.

at afthende et par store ejerlejlighedsbyggerier i
deres helhed til institutionelle investorer (bl.a. Ve-
stervang i Arhus), samtidigt med at Bikuben kgbte
de usolgte lejligheder i to andre projekter (Filosof-
gangen i Odense og Nordstrand i Frederikshavn).

Et regeringsskifte i 1982 &ndrede billedet. Fast-
kurspolitikken blev indfgrt med kraftige rentefald
til felge, og samtidigt blev belaningsgrenserne i re-
alkreditten gget fra 40% til 80%. Effekten udeblev
ikke. Efter et par &r med betydelige underskud
kunne Boligfonden allerede i 1982 notere et pant
overskud. Der var dog fortsat underbalance, men
kun fa usolgte boliger, da man i mellemtiden havde
droslet sterkt ned pa ejerboligbyggeriet og over-
gdet til byggeri af andelsboliger, der blev gennem-
fort som byggeadministrationsopgaver. Betydelige
overskud i 1983 og 1984 bragte Boligfonden oven
vande, og man kunne igen fremvise en beskeden
egenkapital. | 1984 var krisen i det vaesentligste
overstaet. Samtidigt indsk@d Bikuben ny ansvarlig
kapital, hvorved Boligfonden blev i stand til i de
kommende ar pa ny at bringe sig i front som et af
landets ledende byggefirmaer.

Bikuben hjalp séledes Boligfonden gennem krisen
ved delvis rentefritagelse og ved kgb af en raekke

usolgte boliger, og levede dermed fuldt op til den
moralske forpligtigelse, som man havde pataget
sig ved at stifte Boligfonden med en bestemmelse
om at det ikke var et formal at opna gkonomisk
gevinst. Bestemmelsen havde sikret Bikubens
byggesparere og andre gode boliger stort set til
kostpriser, men havde forhindret Boligfonden i
gennem de gode tider at opbygge en passende
egenkapital. Men krisen tydeliggjorde, at der nu
var behov for at omlagge virksomheden til egentlig
forretningsmaessig drift, og frigere Boligfonden fra
positionen som Bikubens forlengede arm.

Bikubens ledelse, herunder direktgrerne Barge
Munk Ebbesen og Finn a Rogvi (formand for
Boligfondens bestyrelse) sa saledes positivt pa
Boligfondens muligheder pa lengere sigt. Holdnin-
gen &ndredes dog fra krav om (nasten) non-profit
byggeri til et gnske om en forretningsmassig
udvikling og selvstendiggerelse af fonden, hvilket
accentueredes af nye fondslove. | den forbindelse
indskad Bikuben 25 mio. kr. som ansvarlig kapital i
erkendelse af fondens behov for en ny start med
en rimelig egenkapital. Samarbejdet fortsatte

pa byggeomradet efter arms-length principper,
medens serviceopgaverne (filialbyggeriet) blev fgrt
tilbage til Bikuben i erkendelse af at fonden ikke
burde varetage interne opgaver for sparekassen.
Der var dog fortsat pa en reekke omrader person-
lige samarbejdsrelationer, der rakte ud over de
strengt forretningsmaessige forhold.

Nye forretningsomrader inddrages

Byggekrisen ramte som navnt med styrke ejer-
boligbyggeriet, der reelt gik i sta. Boligfonden
satte derfor straks kraefter ind pa at udvikle

de nye omrader som var blevet udpeget ved
strategidrgftelserne ultimo 1979. Krafterne blev

i forste omgang isar brugt pa udviklingen af
andelsboligbyggeri, der i de kommende ar skulle
blive fondens helt dominerende arbejdsomrade.
Den stgttede byggeform var som skraeddersyet til
Boligfondens situation, idet savel risiko som kapi-
talkrav var langt mindre end ved ejerboligbyggeri,
ligesom fellesskabstanken matchede smukt med
sparekasseimaget. Boligfonden tog initiativet og
styrede byggeriet, men den formelle bygherre og
stgttemodtager var en andelsboligforening under
stiftelse. Boligfonden kunne derfor ngjes med at
optraede som byggeadministrator, idet foreningen
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Laegeforeningens Boliger var oprindeligt
betegnelsen pa et almennyttigt byggeri,
Brumleby pa @sterbro, der var opfert

pa privat basis efter koleraepidemien i
Kegbenhavn i 1853. Byggeselskabet bag,
der var oprettet ved kongelig konfirmation,
havde fra gammel tid en selvsupplerende
bestyrelse med Bikubens fgrstedirektar
som formand. Selskabet fik senere

status som almennyttigt boligselskab,
Laegeforeningens Boligers Byggeselskab
(LBB), der i mellemkrigsarene opfarte flere
bebyggelser i Kebenhavnsomradet. LBB
havde imidlertid gennem en lang arrekke
veeret inaktiv pd byggeomradet, da man
ikke tilhgrte kredsen af de kebenhavnske
(socialdemokratisk orienterede) boligsel-
skaber der her modtog kvoterne.

Da bestyrelsesmedlemmet, fhv. ju-
stitsminister Helga Pedersen, dgde i 1980
foranledigede formanden, direktgr Poul
Gaarden, at Boligfondens direktgr Peter
Snabe indtradte som bestyrelsesmedlem
i LBB med henblik pa at lade selskabet
genoptage nybyggeri. Da dette lykkedes
rimeligt hurtigt ved at selskabet i sam-
arbejde med Boligfonden erhvervede et
stort areal i Farum, Fuglsangpark, udtradte
Snabe igen for ikke at komme i en uheldig
dobbeltrolle.

som bygherre var lantager hos bank og realkredit-
institut. Se serligt afsnit "Andelsboliger”.

Samtidigt var der gennem Bikuben etableret en
god kontakt til Legeforeningens Boligers Byggesel-
skab, LBB, der havde status som et almennyttigt
boligselskab. Selskabet gnskede at genoptage
nybyggeri, men havde ikke viden eller kraefter nok
til selv at satte dette i vaerk. Boligfonden, der
gennem arene havde udviklet en betydelig eks-
pertise som byggeadministrator af egne byggerier,
kunne i denne forbindelse tilbyde at optrede som
fadselshjelper og forretningsfarer, og det lykkedes
allerede i 1981 ved et kommunalt udbud (foran
nasen pa flere almene boligselskaber) at erhverve
et betydeligt areal i Farum, Fuglsangpark, hvor man

de kommende ar i en rekke etaper opferte dels et
betydeligt antal almene boliger til LBB dels flere
andelsboligbyggerier i eget regi. Dermed havde
byggeadministration som nyt arbejdsomréde i
Kuben faet en flyvende start, der senere skulle
resultere i betydelige opgaver for andre stgrre
bygherrer, herunder pensionskasser.

Men ogsa ejendomsadministrationsomradet blev
opprioriteret. Indtjeningspotentialet var mindre
end ved byggeri, men til gengald sikkert og stabilt
over arene. Nar Boligfonden i krisedrene kunne
undga afskedigelser og endog beskaftige en sti-
gende medarbejderskare skyldtes det ikke mindst
en betydelig udvikling p& administrationsomradet.
| 1982 besluttede man med stor succes at dbne
for nye klienter uden for Bikuben-kredsen, og
ejendomsadministration skulle herefter udvikle
sig til fondens stgrste arbejdsomrade, malt pa
antal ansatte. Den positive udvikling skyldtes

for en stor del den betydelige synergi der 14 i, at
byggeadministrationskunder (herunder de mange
andelsboligforeninger) efterfalgende i langt de fle-
ste tilfelde ogsa sagde ja tak til at benytte fonden
som ejendomsadministrator. Se de sarlige afsnit ”
Ejendomsadministration” og "Filialbyggeri”.

Endelig skal nevnes at der i bestyrelsen og i
Bikuben var stor interesse for at Boligfonden skulle
forsgge at treenge ind p& omradet byfornyelse,
som havde stor politisk bevagenhed og hvor man
skannede der ville vere mange store opgaver i de
kommende ar. Man afstod dog fra at ga videre i
denne sag, da Boligfondens direktion fandt det

Byfornyelsesomradet blev dog ikke glemt.
Da Handvzrksradet i 1983 dannede et

nyt byfornyelsesselskab blev direktar
Peter Snabe indvalgt i repraesentantska-
bet pa foranledning af Bikuben, der s&
samarbejdsmuligheder pa sigt. Selskabet
formaede dog kun at Igse mindre opgaver i
nogle fa provinsbyer.

Kuben tog imidlertid i 2005 for alvor
taget omradet op, da man overtog Byfor-
nyelsesselskabet Danmark, landet langt
stgrste byfornyelsesselskab, der havde
behov for tilfgrsel af ny ledelse og ny
kapital.
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vanskeligt at forestille sig at man aktuelt ville kun-
ne skaffe sig Isnnende opgaver pa dette marked,
der var domineret af byfornyelsesselskaber dannet
af almennyttige boligselskaber med staerke politi-
ske kontakter i de store byer, hvor opgaverne var.

Struktur- og organisationsandringer

Bestyrelsen havde i 1979 godkendt en udviklings-
plan, der forudsatte igangsatningen af en raekke
nye opgaver. Den herefter hurtigt opstdede bygge-
krise satte fart de interne overvejelser om hvordan
man bedst udnyttede de eksisterende ressourcer.
Ledergruppen samledes i 1980 og 1981 pa flere
weekendmgder pa& Hotel Trouville og Bikubens
kursusejendom, Fuglsang, hvor problemerne blev
analyserede og Igsningsforslag fremlagt. Endvidere
gennemfartes en raekke beboerundersagelser og
imageanalyser med henblik pa at tilvejebringe et

godt grundlag for udarbejdelsen af rutiner og for-
retningsgange, som nu blev nedfeldet i en raekke
dokumenter.

Efter Ulriksens tiltreden som meddirektgr drafte-
des pa ny flere udviklingsscenarier, hvor det som
oven for nzvnt overvejedes at ga kraftigt ind pa
omraderne byfornyelse og ejendomsmaglervirk-
somhed. Resultatet blev dog at man besluttede

at koncentrere sig om de allerede etablerede ar-
bejdsomrader (nybyggeri, ejendomsadministration
og byggeadministration), idet man derved "havde
tre ben at std pa&”. Ved draftelser med Bikubens
direktion, repraesenteret ved Peder Elkjer, ndede
man til enighed om en rekke betingelser for fon-
dens fortsatte virke, godkendt pa et direktionsmg-
de i Bikuben den 2. maj 1983. Det pointeredes her,
at fondens virksomhed "ma ngje afstemmes med
Bikubens overordnede politik”. Nye byggeopgaver
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matte ikke igangsaettes medmindre boligerne “er
solgt eller salget sandsynliggjort” og at "de giver
et tilfredsstillende daekningsbidrag”. Endvidere
stilledes krav om tilpasning af Boligfondens or-
ganisation, herunder en reduktion til én direkter,
samt udvidelse af Boligfondens bestyrelse med to
medlemmer, hentet fra Bikubens egen bestyrelse.

| den forbindelse blev fondens bestyrelse i juni
1983 udvidet fra tre til fem medlemmer, hvorefter
Age Spang-Hanssen, nastformand i Bikubens
bestyrelse, og Kirsten Eskildsen, det offentliges
repraesentant i Bikubens bestyrelse, indvalgtes som
bestyrelsesmedlemmer i Boligfonden. Samtidigt
udtradte direkter Ulriksen af fondens direktion,
idet han vendte tilbage til Bikuben, hvor han
senere blev direkter for Nuna Bank pa Grgnland.
Endvidere udarbejdedes en ny funktionsplan, hvor
fondens opgaver blev opdelt pa fire selvstendige
arbejdsomrader. Byggeomradet opdeltes i 2 regi-
oner: Region @st omfattende Sjzlland med Ove
Nordly (som var vendt tilbage til fonden i foraret
1981) som regionchef, og Region Vest omfattende
sydlige Jylland og Fyn med Erik Mai som chef.
Byggeriet i Nordjylland blev styret af samar-
bejdspartneren Boligfonden Nordjylland, ledet af
direktgr Poul Erik Christoffersen. Det almindelige
ejendomsadministrationsomrade blev som hidtil
ledet af Bent Ravn, medens det sarlige administra-
tionsomrade, filialbyggeriet, blev ledet af Stephen
Juhl, der nu fik tillagt alle Bikubens opgaver

inden for omradet, idet Bikubens hidtidige serlige
organisationsafdeling i Odense blev nedlagt. Den
resulterende funktionsplan er vist neden for, med
antallet af medarbejdere i de enkelte afdelinger
vist med tal i parentes:

Fonden overtager Boligfonden Nordjyllands
aktiviteter

Byggekriserne, som ramte Boligfonden Bikuben,
ramte naturligvis ogsa de @vrige fem boligfonde,
etableret af pengeinstitutter. Allerede kort tid efter
den forste byggekrise i 1973 matte Folkegrunde,
stiftet af Regionalbankerne, opgive &vred, og efter
krisen 1980-1981 matte Boligfonden Sydjylland,
stiftet af Sparekassen Sydjylland, likvideres
solvent, idet Sparekassen overtog boet. Ogsa
Boligfonden Nordjylland, som man samarbejdede
med i Nordjylland, fik problemer, idet Sparekassen
Nordjylland efter byggekrisen ikke lengere gn-
skede at understgtte fondens virksomhed. For at
sikre gennemfgrelsen af de mange felles projekter
i omradet overtog Boligfonden Bikuben i 1984
aktiviteterne og kontoret i Alborg, ligesom fondens
direktgr, Poul Erik Christoffersen, overgik til ansaet-
telse som regionschef i Boligfonden Bikuben.

Krisen i 1980’erne betad i gvrigt at Boligfonden
Kronjylland (med hovedsade i Randers) reelt aldrig
kom fornuftigt i gang, ligesom Boligfonden SDS i
praksis indstillede aktiviteterne.

Boligfonden Bikuben var dermed den eneste af

de i alt 6 almennyttige byggeselskaber, oprettede
af pengeinstitutter i de glade ar i 1970’erne, der
reddede sig gennem krisen, oven i kabet (med
Bikubens hjelp) skonomisk styrket og med en gget
medarbejderskare (fra 38 ansatte med funktionar-
status i 1979 til 55 medarbejdere efter krisen, fire
ar senere). S& der var god grund til at se lyst pa
fremtiden.
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BOLIGFONDEN UDVIKLER
SIG TIL EN KONCERN

Af A. Peter Snabe

Boligfonden rystede hurtigt bygge-
krisen i begyndelsen af 1980’erne af
sig. Et generationsskifte i bestyrelsen
satte fokus pa forretningsmaessig
drift og udviklingspragede opgaver.
Fonden udviklede sig med nye ar-
bejdsomrader inden for byggeriet

og indledte en opkgbsstrategi pa
ejendomsadministrationsomradet. Ny
fondslovgivning i 1984 og &ndrede
skatteregler resulterede i etablering
af en aktieselskabskoncern pr. 1.
januar 1990.

Efter at byggekrisen i begyndelsen af 1980’erne var
overstaet var det tid at se fremad. Bikuben havde
hjulpet Boligfonden gennem krisen og derudover i
1984 indskudt 25 mio. kr. som ansvarlig indskuds-
kapital. | 1985 @gedes grundkapitalen yderligere fra
1 til 4 mio. kr. ved konvertering af geld til Bikuben.
Undervejs i forlgbet var det blevet tydeligt at

der nu var behov for @ndringer af Boligfondens
virksomhed til egentlig forretningsmaessig drift, der
kunne sikre ngdvendig indtjening og konsolidering.
| den forbindelse var der allerede taget afggrende
initiativer om udvikling af bygge- og ejendomsad-
ministrationsomraderne for at sikre dels omsatning
og indtjening dels ngdvendig risikospredning pa
lengere sigt.

Samtidigt forestod @&ndringer i fondens bestyrelse,
idet formanden, Finn a Rogvi, neermede sig pensi-

onstidspunktet, ligesom ny lovgivning forventeligt

ville bringe medarbejdere ind i bestyrelsen. Dette

var den naturlige anledning til en gennemgang af

Boligfondens samlede strategi. Det 14 klart at rollen
som Bikubens forlengede arm var udspillet. Fon-
den matte nedvendigvis udvikle sig pa almindelige
markedsbetingelser, herunder sikre sig indtjening
og overskud med henblik pa opbygningen af en
forsvarlig egenkapital. S& det var tiden til at an-
legge en mere offensiv strategi for fondens videre
udvikling.

Formandsskifte og nye
bestyrelsesmedlemmer

| 1984 blev Finn a Rogvi, 60 ar, og fratrddte som
direktegr i Bikuben. Rogvi gnskede i den forbin-
delse at fratreede som formand for bestyrelsen i
Boligfonden. Rogvi havde varet med fra stiftel-
sen, udpeget af Bikuben efter de da galdende
vedtaegter. Ved &ndringen i 1973 fra Bikuben-ud-
pegede bestyrelsesmedlemmer til selvsuppleren-
de bestyrelsesmedlemmer fortsatte Rogvi som

Med Rogvi’s afgang forsvandt den direkte
kontakt med Bikubens daglige ledelse. For
fortsat at bevare en tat kommunikation
med Bikubens daglige ledelse tilknyttedes
derfor vicedirektgr Hans Jensen, Kreditaf-
delingen, til bestyrelsen som kommitteret,
en post der i 1987 blev overtaget af direk-
ter Knud Brandenborg, der havde en stor
faglig baggrund fra sin tid i Den Danske
Bank. Brandenborg varetog opgaven som
seerlig radgiver for bestyrelsen frem til sin
pensionering i 1994, idet han pa meget
loyal vis balancerede fondens og Bikubens
interesser.
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bestyrelsesmedlem og formand i Boligfonden,
men ny lovgivning pa sparekasseomradet forhin-
drede nu nyudpegning af en person fra Bikubens
daglige ledelse. Det fortsat snevre samarbejde
gjorde det imidlertid naturligt at sikre en sa god
forbindelse mellem Bikuben og Boligfonden som
muligt, og valget som ny formand faldt da pa
nastformanden i Bikubens bestyrelse, den hgijt
estimerede erhvervsadvokat Aage Spang-Hans-
sen, der allerede i 1983 var blevet medlem af
fondens bestyrelse.

Samtidigt indvalgtes afdelingschef (senere direk-
ter) i Byggestyrelsen, Marius Kjeldsen som nyt

Aage Spang-Hanssen fik kun nogle fa ar
som formand for Boligfonden, idet han i
1987 blev valgt som formand for Bikubens
bestyrelse. Han valgte i den forbindelse at
fratreede som formand og bestyrelsesmed-
lem i fonden. | afskedstalen fik han megen
ros for sin indsats, der (i @vrigt med et af
hans egne udtryk) blev beskrevet som
“forretning med et menneskeligt ansigt”.

Som ny formand for Boligfonden
valgtes skoleinspektgr Kirsten Eskildsen,
udpeget af det offentlige som medlem af
Bikubens bestyrelse, og medlem af fon-
dens bestyrelse fra 1983. Kirsten Eskildsen
viderefegrte med sikker hand den lagte
kurs. Som nyt bestyrelsesmedlem valgtes
medlem af Bikubens repraesentantskab,
Christian O. Aagaard, MF, viceborgmester
i Silkeborg.

Marius Kjeldsen trak i 1987 sig som
bestyrelsesmedlem i fonden efter en bety-
delig mediestgj, hvor der i pressen sattes
spergsmalstegn ved rimeligheden i at en
offentlig ansat person, med Kjeldsens
position, deltog i ledelsen af en privat
byggevirksomhed. Kjeldsen, der ogsa var
formand for Statens Byggeforskningsin-
stitut, onskede ikke at belaste sin minister
ungdigt, og valgte derfor med beklagelse
at stoppe som bestyrelsesmedlem i fon-
den. Som nyt bestyrelsesmedlem valgtes
borgmester i Korsgr, Poul Mortensen.
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bestyrelsesmedlem med accept fra davarende
departementschef Ole Zacchi. Boligfonden

havde gennem de seneste &r gennemgaet et

skift fra udelukkende at bygge ejerboliger i eget
regi til nu (hovedsageligt) at foresta almennyttigt
byggeri, udlejningsbyggeri og andelsboligbyggeri,
med rollen som initiativtager, forretningsfarer og
byggeadministrator. Der var derfor behov for eks-
pertise mht. udviklingen inden for det stattede bo-
ligbyggeri, og der kunne her nzppe findes en mere
kyndig person end Marius Kjeldsen, der med sin
betydelige standing i branchen ved sin indtreden
samtidigt gav Boligfonden et blat stempel som en
virksomhed, der interesserede sig for byggeriets
udvikling.

Aage Spang-Hanssen og Marius Kjeldsen satte i
de folgende ar betydelige fingeraftryk pa fondens
udvikling: Spang-Hanssen ved udstikning af en
klar forretningsmassig kurs og krav om "tilfreds-
stillende” dekningsbidrag; Marius Kjeldsen ved sin
iderigdom og fastholden pa fondens forpligtelse til
at gennemfgre udviklingspraegede opgaver.

Fuld fart frem — men ny modvind pa
ejerboligmarkedet

Efter den for Boligfonden heldige udgang pa
byggekrisen var det tid at se fremad. Som tidligere
navnt havde Boligfonden Bikuben i 1984 overtaget
aktiviteterne fra Boligfonden Nordjylland og kon-
toret i Alborg, ligesom fondens dygtige direkter,
Poul Erik Christoffersen, overgik til ansattelse som
regionschef i Boligfonden Bikuben. Afdelingen
udviklede sig s@rdeles positivt. Der blev ansat nye
medarbejdere som i de kommende ar tog initiativet
til og gennemfarte et stort antal byggeopgaver pa
mange forskelligartede omrader.

Samtidigt udviklede erhvervsbyggeriet sig positivt,
og der opstod gennem ejendomsadministrati-
onsarbejdet og boligbyggeopgaverne jevnligt
gode projektmuligheder inden for omradet. | flere
tilfeelde blev der efterspurgt samlede Igsninger, fx i
forbindelse med udviklingen af den nye bydel om-
kring Hgje Tastrup Station. Det besluttedes derfor
at udvide arbejdsomradet med erhvervsbyggeri.

| den anledning aktiveredes datterselskabet, A/S
af 1964, med den meget aktive Bent Ravn som
direktgr. Selskabet gennemfgrte i de kommende ar
en raekke stgrre byggeopgaver, dels i eget regi dels
for andre.
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Den stgrre aktivitet fgrte endvidere til aget fokus
pa administrations- og gkonomiomradet, hvorfor
der i 1984 blev ansat en ny gkonomichef, Jens
Hougaard, der yderligere overtog ledelsen af
ejendomsadministrationsomradet, der fortsat var

i kraftig udvikling med betydelig tilgang af nye
kunder (herunder nye andelsboligforeninger). Sam-
tidigt var der dog som fglge af de nye toner i for-
holdet til Bikuben overvejelser om filialbyggeriets
fremtid, og da den mangeaérige leder af afdelingen,
Stephen Bloch Juhl, i 1984 tog imod et tilboud om
ansattelse som prokurist i Bikubens organisati-
onsafdeling, endte sagen med at filialbyggeriet (og
hovedparten af medarbejderne) i foraret 1986 blev
flyttet tilbage til Bikuben.

Udviklingen kraevede justeringer i organisationspla-
nen, der i 1986 blev prasenteret som vist ovenfor.

Tiderne var generelt gode. Andelsboligbyggeriet
blomstrede, ejerboligbyggeriet tog igen fart, og
Boligfonden gennemfgrte i de kommende ar store
byggeopgaver, bl.a. Egeparken i Holte og Fugl-
sangpark i Farum. 1985 blev et at de hidtil sterste
salgsar, med 582 solgte boligenheder (heraf 420
andelsboliger) samt 87 ubebyggede (fritids)grunde.

Men treerne voksede ikke ind i himlen. | 1986
métte regeringen erkende ubalancer i gkonomien

med et stort underskud pa betalingsbalancen.

Et politisk indgreb, kartoffelkuren, betad mindre
rentefradrag og ydelsesstigninger for boligejere
bl.a. som fglge af nye lantyper med ggede afdrag.
Huspriserne faldt derpé igen, og aret 1988 var ny
bundrekord for ejerboligbyggeriet i Danmark.

Boligfonden formaede dog at holde gang i hjulene,
is@r pa andelsboligbyggeomradet. Men ogsa
ungdomsboliger og andet institutionsbyggeri var
betydelige arbejdsomrader. Hertil kom flere er-
hvervsbyggeopgaver (fx erhvervelse af Kolding GI.
Sygehus) og renoveringsopgaver bl. a. for Bikuben.

De darlige udsigter pa ejerboligomradet
fik i 1985 den sidste af de gvrige penge-
institut-stiftede boligfonde, Boligfonden
SDS, til at kaste handklzdet i ringen

og vedtage en afvikling over en tre-ars
periode. Direktgren, Niels Jensen, forlod i
den forbindelse selskabet; efter et par ars
ansaxttelse i et stagrre byggeselskab blev
han pr. 1. april 1987 ansat i Boligfonden
Bikuben som vicedirektar og overtog her
gkonomi- og administrationschef Jens
Hougaards opgaver.
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Endvidere blev der lagt gget vaegt pa udviklingen
af ejendomsadministrationsomradet, bl. a. ved
opkgb i 1989 af et ejendomsadministrationsselskab
i Alborg, De Private Andelsboliger. Endelig skal
naevnes konceptudvikling, af et stort byggeprojekt,
Renbjerg Feriecenter, hvor det lykkedes fonden at
bryde de almennyttige boligselskabers hidtidige
monopol pa tilskud fra Arbejdsmarkedets Ferie-
fond ved etableringen af en til formalet oprettet
almennyttig fond, Rgnbjergfonden, der blev stiftet
i samarbejde med Bikuben og Lagstar kommune.

Udviklingen, der skete lidt pa trods af den ge-
nerelle udvikling i byggebranchen, betgd at der
var behov for stgrre lokaler. De hidtidige lokaler,
Herlev Torv 20, havde lenge mattet suppleres
med et kontorlejemal i n@rheden. Det overvejedes
at leje lokaler i Bikubens ejendom pa Ngrrevold,
ligesom man lzenge planlagde eventuelt at flytte
ind i lokaler p& Landgreven, hvor erhvervsbyggeaf-
delingen for Bikuben havde ombygget flere gamle
ejendomme til kontorer. @nsket om "arms lenght”
til Bikuben fgrte dog til at man pr. 1. juli 1988 pa
lejebasis overtog en nyopfgrt kontorejendom i
nabolaget, Herlev Bygade 9. Fonden fik her gode
arbejdsforhold det kommende ti-ar.

Ny fondslovgivning ligestiller Boligfonden
med aktieselskaber

Samtidigt skulle Boligfonden tilpasse sig ny
lovgivning. Allerede i 1978 havde den davarende
regering nedsat et fondsudvalg, der skulle overveje
behovet for en lovmassig regulering af fonde,

som hidtil havde levet lidt i en grdzone, uden
offentlig kontrol. Efter mange politiske overvejelser
fremkom der i 1984 en ny fondslovgivning, der
med virkning fra 1. januar 1985 opdelte fondene

i dels almindelige fonde og foreninger (ofte med
lempelige regnskabskrav og skattefrihed) dels er-
hvervsdrivende fonde, der i praksis blev ligestillet
med aktieselskaber mht. regnskabs- og skattefor-
hold. Boligfonden blev, uagtet bestemmelsen om
at formalet ikke var at opna gkonomisk gevinst,
registreret som erhvervsdrivende fond, idet fonden
udgvede virksomhed med salg af fast ejendom.

Lovens hovedbestemmelser var at 1) fondens for-
mue skal vaere uigenkaldeligt udskilt fra stifterens

formue, 2) fonden skal have et eller flere bestemte
formal og 3) fondens ledelse skal vare selvstendig
i forhold til stifteren. Disse bestemmelser var gen-

nem vedtaegtsaendringerne i 1973 og 1979 allerede
opfyldt for Boligfondens vedkommende.

| loven indgik imidlertid ogsa krav om at mindst

et bestyrelsesmedlem skulle godkendtes af
fondsmyndigheden, ligesom ligestillingen med
aktieselskaber betad, at medarbejderne fremover
havde ret til repraesentation i bestyrelsen.

Da medarbejderne ved en afstemning herom @n-
skede reprasentation i bestyrelsen, foretog fonden
i 1986 ngdvendige vedtaegtsaendringer. Bestyrelsen
udvidedes i den forbindelse til seks personer,
heraf to udpeget af Bikuben, to valgt uden for
Bikuben og to valgt af fondens medarbejderne.
Som de fgrste medarbejdere i fondens bestyrelse
valgtes driftsleder Preben Chr. Jacobsen (senere
Reholdt), Region @st, og ingenigr Axel C. Hayer,
Region Vest. Kravet om et bestyrelsesmedlem
godkendt af fondsmyndigheden blev opfyldt, da
Poul Mortensen, borgmester i Korsgr, i 1987 aflgste
Marius Kjeldsen som bestyrelsesmedlem med
fondsmyndighedens accept.

Kravet i de nye fondslove fra 1984 om at
fondens ledelse skulle vaere selvstaendig i
forhold til stifteren, betgd ikke at stifteren
var afskaret fra at gve indflydelse pa
bestyrelsens sammenszatning. Forud for
fondslovene fra 1984 ansa man i praksis
kravet om selvstendighed for opfyldt,
blot ét medlem af bestyrelsen indtog en
uafhangig stilling (typisk en advokat i et
familiefond med familiemedlemmer som
bestyrelsesmedlemmer). Fondsudvalget
havde fundet at denne praksis havde
fungeret tilfredsstillende hidtil, og der blev
derfor ikke stillet forslag om a&ndringer her.

De hidtidige vedtagter havde bestemt
at hele bestyrelsen var selvsupplerende
og medlemmerne valgt "pa livstid”, dvs.
indtil det fyldte 65. ar. Det bestemtes nu
at kun to medlemmer kunne udpeges af
bestyrelsen ved selvsupplering, medens
to skulle udpeges af Bikuben, ligesom det
bestemtes at udpegningerne gjaldt for
perioder pa 4 ar.
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Ved medarbejdernes indtreden i besty-
relsen fremkom forslag om at bestyrel-
sesreferater skulle ggres tilgengelige for
alle medarbejdere, pa linie med praksis i
almennyttige bolig- og forretningsforer-
selskaber. Referaterne havde fra fondens
start veeret tilgengelige for fondens
ledende medarbejdere, fra 1983 dog alene
i form af et af direktionen udarbejdet
forkortet (beslutnings)referat. Efter en
droftelse i bestyrelsen blev det indfgjet i
forretningsordenen, at direktionen efter
bestyrelsesm@derne skulle orientere med-
arbejderne herom ”ved udarbejdelsen af et
kort referat”, en praksis der forst sluttede i
2001 ved ophgret af Boligfondens bestem-
melse indflydelse i koncernforhold (idet
medarbejderne, der pa det tidspunkt var
ansat i datterselskabet Kuben A/S, dermed
udtradte af fondens bestyrelse).

Skattemyndighederne som katalysator for
strukturelle ndringer

Den nye status som erhvervsdrivende fond pa

linie med aktieselskaber og de nye krav om
egentlig forretningsmassig drift bragte naturligt
overvejelser om &ndringer i fondens virkemade.
Ved opdeling i regioner var skridtet taget til en
opdeling i profitcentre, der kunne sikre en gget
fokus pa indtjening. Men de mange forskelligartede
opgaver gav vanskeligheder i den gkonomiske
styring, idet det kunne vere svart at fordele felle-
somkostningerne (intern administration og ledelse)
pa en hensigtsmassig made, ligesom komplicerede
momsregler kunne give anledning til uhensigts-
massige dispositioner.

Boligfondens direktion foreslog derfor en opdeling
af virksomheden ved at separere de momsfrie

og de momspligtige ydelser i hver sit selskab. |
den forbindelse var det nzrliggende at tenke pa
anvendelsen at de to byggeaktieselskaber af 1962
og 1964, der var overtaget ved fondens stiftelse.
Datonavnene skulle derfor &ndres til navne, der
bedre viste sammenhangen med fonden. Ved ak-

Momsreglerne dengang indebar at plan-
legning, programmering, modtagerkontrol
og salgsopgaver vedr. egne byggerier var
momsfrie ydelser, medens entrepriser,
leverancer, projektering og teknisk tilsyn
var momspligtige ydelser, medmindre
byggeriet var igangsat pa salgstidspunktet
(populeert defineret ved at fundamentet
var stgbt). Fonden ventede derfor normalt
med salg af de enkelte boliger, indtil igang-
satningskravet var opfyldt.

Tilsvarende var der pa administrations-
omradet adskillige "felder”, idet leveran-
cer, projektering og byggeadministration (i
forbindelse med nybygningsopgaver) var
momspligtige ydelser, selv om ejendoms-
administration, herunder reparations- og
vedligeholdelsesopgaver, generelt var en
momsfri ydelse. Dette skabte naturligvis
betydelige afgrensningsproblemer ved
renovering og ombygningsopgaver af de
ejendomme, som fonden administrerede.

tiveringen af aktieselskabet af 1964 med henblik pa
erhvervsbyggeri, afslog aktieselskabsregistret imid-
lertid at godkende navnezndring til Boligfonden
Bikuben Erhverv A/S, og det besluttedes derfor

at benzvne selskabet Kuben Erhvervsejendomme
A/S.

Inden overvejelserne fgrte til handling opstod der
imidlertid primo 1987 en bekymrende situation,
idet Toldvasenet stillede Boligfonden SDS over
for et krav om at fonden skulle svare moms af
alle egne ydelser ved byggerier, hvor fonden var
bygherre. Pastanden var begrundet i en sakaldt
afsmitningsregel, hvorefter et selskab, der udfgrte
momspligtige forretningsfgreropgaver, ogsa skulle
betale moms af tilsvarende ydelser pa egne
byggerier. Hvis denne regel skulle overfgres pa
Boligfonden Bikuben ville dette medfere ekstra
momsudgifter pad meget betydelige belgb.

| den anledning igangsattes en stgrre gennemgang
af Boligfondens struktur. Advokat John Korsg
Jensen fremkom herunder med at stort respon-
sum om de fondsretlige og beskatningsmassige
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Kuben var et ofte benyttet kaldenavn/kae-
lenavn for savel Bikuben som Boligfonden,
og ville derfor normalt veaere et godt navn
for fondens datterselskaber. Problemet
var imidlertid, at navnet var ejet af et
mindre selskab, Kuben Invest A/S, ejet af
en kreds af private personer. Direktionen
iveerksatte derfor et diskret opksbsprojekt
med henblik pa at sikre fonden eneret pa
navnet. Med god assistance fra en advo-
kat i vennekredsen, Poul Roepstorff, der
var uden tilknytning til Bikuben, lykkedes
det at erhverve selskabsnavnet for en
rimelig betaling.

forhold, der tydeligt viste at fondsformen ikke

var egnet til en sa diversificeret forretning som
fonden efterhdnden havde udviklet sig til. P4 et
bestyrelsesmgde i december 1987 blev det derfor
besluttet at omstrukturere Boligfonden gennem
etablering af datterselskaber med det formal at
opdele momspligtige og ikke-momspligtige akti-
viteter i forskellige juridiske enheder, og samtidigt
abne muligheder for at etablere datterselskaber
til gennemfgrelse af enkelte st@rre byggesager.

De skattemassige konsekvenser gjorde, at det
ikke uden betydelige omkostninger ville veere mu-
ligt pa en gang at overfgre byggeaktiviteterne fra
Boligfonden til et datterselskab. Denne aktivitet
skulle derfor indtil videre fortsztte i fondens regi,

Etablering af datterselskaber til gen-
nemfgrelse af stgrre byggesager var en i
branchen almindelig benyttet fremgangs-
made til separering af risici. Metoden blev
efterfolgende dog ikke anvendt af fonden,
idet bl. a. bestyrelsesformanden, Kirsten
Eskildsen, pegede pa at der derved kunne
skabes indtryk af at Boligfonden ikke i et-
hvert tilfeelde ville overholde alle indgaede
forpligtelser.

Situationen illustrerer ganske godt det
forhold at de gkonomiske hensyn i fonden
(som i Bikuben) ofte blev skubbet lidt bag-
ud af hensyn til andre interesser.

Ved Korsg Jensens gennemgang af Bo-
ligfondens forhold fandt han anledning til
at papege, at der efter fondslovgivningen
pahvilede bestyrelsen en uddelingsfor-
pligtelse, der senest skulle iagttages

nar konsolideringsformalet var opfyldt.
Betragtningen indgik i de fortsatte over-
vejelser, der senere fgrte til den endelige
opdeling i en Boligfond (med uddeling
som opgave) og et datterselskab (med
forretningsmassige opgaver med henblik
pa indtjening).

medens forretningsfgrer- og konsulentopgaver
pr. 1. januar 1988 blev overfgrt til datterselskabet,
A/S af 1962, der samtidigt tog navneforandring

til Kuben Administration A/S. Strukturendringen
medfgrte ingen &ndringer for medarbejdernes
ansattelsesforhold, idet de forblev ansatte i
Boligfonden.

Boligfonden som brik i Bikubens
fusionsforhandlinger

| december 1988 fjernede en ny lov den sidste for-
skel mellem banker og sparekasser. En epoke var
dermed slut, idet sparekassernes historisk bestem-
te, mere samfundsmaessige image, nu savel formelt
som reelt blev @ndret til en klar forretningsmaessig
profil. Bikuben var dermed i en position, der gjorde
det ngdvendigt at teenke pé sin placering pa et
kapitalmarked der hurtigt var praeget af fusioner,
og allerede i 1989 blev sparekassen omdannet til
aktieselskab. Der var herved abnet for helt nye
muligheder, og Bikuben tog — i lighed med andre
finansielle institutioner - skridt til at bevaege sig
uden for Danmarks graenser.

Boligfonden havde samtidigt udviklet sig til en
betydningsfuld virksomhed, idet man var blandt
de stgrste virksomheder i Danmark inden for

hver af sine tre forretningsomrader: boligbyggeri,
byggeadministration og ejendomsadministration.
Boligfonden var derfor en attraktiv samarbejds-
partner, ikke blot for Bikuben, men ogséa for andre
finansielle virksomheder med interesse for bygge-
sektoren som realkreditinstitutter og forsikrings-
selskaber. | den forbindelse blev samarbejdet med
Boligfonden en strategisk brik, der kunne bringes i
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spil ved Bikubens mange samarbejdsdraftelser og erhvervsmassige aktiviteter i et aktieselskab, ejet

begyndende fusionsforhandlinger. i feellesskab af parterne. Planerne blev lagt og en-

delig godkendt at de tre parter i december méaned
1 1989 farte kontakter med Kreditforeningen 1989, og Boligfondens udvikling fra en almennyttig
Danmark, KD, til drgftelser om mulighederne for fond med (forretningsmaessige) byggeaktiviteter til
et teettere (eksklusivt) samarbejde mellem KD, en forretningsmassig aktieselskabskoncern med
Bikuben og Boligfonden. Drgftelserne fgrte relativt  fondsejerskab var dermed en realitet pr. 1. januar
hurtigt til en forstaelse om at placere fondens 1990.
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BOLIGFONDEN SOM
MODERFOND |1 1990°ERNE

Af A. Peter Snabe

Boligfonden var fra 1. januar 1990
uden driftsaktiviteter, som var blevet
overflyttet til en datterselskabskon-
cern, Kuben A/S. Bikuben og dennes
samarbejdspartnere indsked ny B-ak-
tiekapital, der bragte Kuben i stand

til at ga ind pa nye arbejdsomrader.
Aktionzrforholdene @&ndredes flere
gange gennem 1990’erne, og afslutte-
des med at B-aktionarerne indigstes,
da Bikuben (omdannet til BG Bank)
onskede at afvikle det historiske, teet-
te samarbejde med Boligfonden.

Boligfonden spraengte i 1980’erne de snarende
fondsrammer ved etablering af flere datterselska-
ber i aktieselskabsform. Beslutninger herom var
reelt ngdvendiggjort af at nye momspligtige forret-
ningsomrader — bl. a. byggeadministration - ikke pa
forretningsmaessig forsvarlig vis kunne indpasses i
fondsregi. De momsfrie aktiviteter — byggeri i eget
regi og ejendomsadministration — forblev i fonden.
Konstruktionen lgste momsproblematikken, men
Igste ikke et andet strukturelt problem, nemlig
manglende sambeskatningsmuligheder mellem en
fond og et datterselskab i aktieselskabsform.

Med henblik pa at etablere en mere hensigtsmaes-
sig struktur for den fortsatte udvikling besluttedes
det derfor i 1989 at overflytte alle erhvervsmassige
aktiviteter til en datterselskabskoncern, Kuben, i
aktieselskabsform. Medvirkende til beslutningen
var overvejelser om en begyndende internationa-
lisering, der forventeligt ville kreeve et stgrre kapi-
talgrundlag end fondens davarende egenkapital.
Aktieselskabsformen gav en mulighed for kapita-

Boligfonden havde gennem arene fordelt
de betydelige realkreditopgaver nogen-
lunde ligeligt mellem KD, Nykredit og BRF,
der alle havde tette samarbejdsband

med Bikuben. Valget af KD som fast
samarbejdspartner skyldtes dels fondens
egeninteresse dels Bikubens gnske om et
tettere samarbejde med kreditforeningen,
hvilket i gvrigt kort tid efter resulterede i
et formelt, eksklusivt samarbejde mellem
de to institutioner. Samtidigt lettedes de
mange sonderinger og underhandsdraftel-
ser af et personligt bekendtskab mellem
Peter Snabe og davarende direkter i KD,
Borge Vestergaard, en skolekammerat fra
Lemvig. KD markerede sin store interesse
for samarbejdet med Boligfonden ved for-
ud for aftaleindgéelsen at donere 10 mio.
kr. som grundkapital i Boligfonden (hvor
Borge Vestergaard i gvrigt i 1990 indvalgtes
som bestyrelsesmedlem).

lindskud, som ikke var tilstede i fondsformen, og
sonderinger hos Bikuben og Kreditforeningen Dan-
mark, KD, viste interesse for medvirken herved.

Kapitaltilfgrsel og ny koncernstruktur

Med virkning fra 1. januar 1990 indskgd fonden
derfor alle sine aktiver og passiver i datter-
selskabet Kuben Administration a/s, der blev
holdingselskab for alle gvrige aktieselskaber. Alle
medarbejdere i Boligfonden flyttede med iht. lov
om virksomhedsoverdragelse. Vardien af Bolig-
fondens indskud blev vurderet til 65 mio. kr., og
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aktiekapitalen i Kuben blev i den forbindelse gget
fra 1 til 50 mio. kr.

Pr 3. januar indskad Bikuben og KD ny aktie-
kapital i Kuben, idet begge tegnede 50 mio. kr.
B-aktier til kurs 130. Der var herved etableret en
aktieselskabskoncern, Kuben Administration a/s,
med en samlet aktiekapital pa 150 mio. kr., idet
Boligfonden gennem besiddelsen af 50 mio. kr.
A-aktier bevarede den bestemmende indflydelse i
koncernen.

| forbindelse med Bikubens og KD’s tegning af ak-
tier blev der indgéet en aktionaroverenskomst, der
fastlagde spillereglerne for fondens arbejdsomra-
der og den videre udvikling. Under indtryk af de

to aktionarers begyndende aktiviteter i England
og Tyskland udtryktes der gnske om at Kuben pa
sigt skulle udfgre aktiviteter i udlandet gennem
etablering af et eller flere udenlandske selskaber.
Yderligere aftaltes at s@ge aktionarkredsen
udvidet med yderligere en aktionar, der naturligt
ville kunne supplere selskabets forretningsmassige
grundlag. Der tenktes her pa et forsikringsselskab,
der p4 samme made som Bikuben (ved byggelan)

og KD (ved realkreditlan) kunne have en betydelig
egeninteresse ved at tilbyde forsikringer til Kubens
kundegrupper. Endeligt aftaltes at selskabets
driftsoverskud indtil videre skulle anvendes til
konsolidering.

| forbindelse med omstruktureringen var der en

vis bekymring for om Boligfondens lidt unikke,
samfundsnyttige markedsposition kunne skades af
omlzegningen til et tydeligt mere forretningsmaes-
sigt koncept. Savel kunder som samarbejdspartne-
re havde vist fonden stor tillid, og det besluttedes
derfor at fastholde fonds-imaget indtil videre

ved at markedsfgre Kuben med tilnavnet "- et
datterselskab af Boligfonden Bikuben”. Yderligere
besluttedes det at lade fondens ledelse selv
foresta ledelsen af Kuben, hvorfor hele bestyrelsen
i fonden ogsa valgtes som bestyrelsesmedlemmer
i Kuben Administration a/s, hvor fondens direktar,
Peter Snabe, samtidigt udgjorde direktionen.
Hovedstrukturen praesenteredes over for offentlig-
heden som vist neden for.

Koncerndannelsen betgd formelle &ndringer i de
daglige ledelsesforhold: Direktionen blev udvidet
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idet vicedirektgr Niels Jensen blev udnavnt til di-
rektgr, samtidigt med at Peter Snabe blev udnavnt
til administrerende direktgr. Peter Snabe og Niels
Jensen udgjorde sammen med en (juridisk) direkti-
onssekretar bestyrelsen i datterselskaberne, hvor
den daglige ledelse som hidtil blev forestaet af
lederne af de enkelte afdelinger: regionscheferne
Ove Nordly (Region @st), Erik Mai (Region Vest) og
Poul E. Christoffersen (Region Nord), direkter Bent
Ravn (Erhvervsejendomme) og afdelingschef Dor-
te Tvilling (Ejendomsadministration), der alle havde
et betydeligt gkonomi- og ledelsesansvar.

Udlandsaktiviteter startes hurtigt op

Ledelsen, der som navnt var felles for fonden og
for Kuben-koncernen, koncentrerede i den fgl-
gende tid naturligt krefterne om den fortsatte ud-
vikling af de erhvervsmassige aktiviteter, placeret i
Kuben. Ejerboligbyggeriet pa det danske marked la
fortsat underdrejet, men Kuben havde godt fat pa
omraderne andelsboliger og ungdomsboliger. Hertil
kom andre opgaver som fx det meget betydelige

Der var omkring arsskiftet 1989/1990 en

vis eufori i den danske byggebranche
omkring mulighederne i udlandet. Den
gkonomiske og monetare union var
netop vedtaget, Berlin-muren var faldet
og Gorbachev havde reelt accepteret
genforeningen af de to Tysklande. Ved en
af de forste behandlinger i bestyrelsen
om en eventuel udlandsaktivitet udtrykte
et bestyrelsesmedlem (uimodsagt): "Den
der forst kommer i gang naste ar, kommer
i gang et ar for sent.”

Kun fa &r senere var situationen &n-
dret: Tyskland var genforenet, men prisen
havde varet hgj og byggeaktiviteten pa
boligomradet faldt; danske byggefirmaer
matte indkassere store tab pa det tyske
marked. Det engelske marked var kortva-
rigt preget af et byggeboom, som imid-
lertid hurtigt forsvandt, s ogsa her matte
danske byggefirmaer konstatere betydeli-
ge tab. Og den generelt positive holdning
til byggeaktiviteter i udlandet i de farste ar
i 1990’°erne vendte helt da Danmark i juni
1992 stemte nej til Maastricht-traktaten

projekt, Rgnbjerg Almennyttige Feriecenter. Men
generelt var byggetempoet i Danmark lavt, sa hele
branchen kiggede med interesse over grenserne
mod nabolandene mod vest og syd, hvor man sa
lovende muligheder.

Med kapitaltilfarslen var vejen dbnet for Kubens
mulige ekspansion over landegranserne. Allerede
i 1989 havde Boligfonden med stgtte fra Indu-
stri- og Handelsstyrelsens Eksportfremmekontor
gennemfgrt en undersggelse af virksomhedens
eksportpotentiale, hvor sggelyset blev rettet mod
den (manglende) udlandserfaring hos fondens
medarbejdere. | den forbindelse ansattes i 1989
civilingenigr Jes Lutzhgft, der tidligere havde
varet leder af Rasmussen og Schigtz’s aktiviteter i
udlandet, som assistance for direktionen ved op-
bygningen af en udlandsafdeling, der fik Litzhgft
som leder.

Det havde oprindeligt veret planen at tilbyde sig
med bygge- og administrationsopgaver over for
udlendinge, som s@gte samarbejdspartnere i Dan-
mark. Endvidere drgftedes konkrete forslag om
samarbejde med to danske byggeselskaber, som
Kuben kunne assistere som forretningsferer ved
byggeprojekter i Tyskland og Frankrig, alt sammen
med henblik pa at opna de forngdne erfaringer
med en beskeden kapitalindsats.

Men planerne @&ndredes efter kapitaltilfarslen til at
ogsa at omfatte mulighederne for udvikling og gen-
nemfgrelse af egentlige boligprojekter i England
og /eller Tyskland, gerne i samarbejde med andre
danske virksomheder. Medvirkende til beslutnin-
gen herom var det fortsat svage ejerboligmarked

i Danmark. Ambitionsniveauet blev dermed sat

i vejret og ved en kontakt med ingenigrfirmaet
Bigum og Steenfos aftaltes at Kuben kgbte sig ind
i et mindre byggeadministrationsselskab i London
ved overtagelsen af en halvpart i Tricon, et firma
dannet af Bigum og Stenfos i samarbejde med en
lokalt ansat projektleder. London havde de sene-
ste ar haft en voldsom udvikling i byggeriet, isaer
omkring The Docklands, hvor mange danske entre-
prengrer og developere var i gang med betydelige
projekter. Allerede pr. 1. oktober 1990 oprettedes
derfor et datterselskab, Kuben London Limited,
med en kapital p4 250.000 £, hvoraf 160.000 £
blev indskudt i Tricon i forbindelse med erhvervel-
sen af en byggegrund, Southway Development i
Wembley.
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Samtidigt undersggtes markedsmulighederne i
Tyskland, som blev anset for et lovende marked.
Der viste sig et betydeligt behov for nye ejerboli-
ger i Slesvig-Holsten, Mecklenburg-Vorpommern
og Hamborg-omradet, som man forestillede sig

i ferste omgang kunne betjenes fra Kolding-kon-
toret. En henvendelse fra et dansk teknikerteam,
bestadende af DAI, KBI og KPP, som havde vundet
en fgrstepreemie i en kommunal arkitektkonkurren-
ce i Waltrop ved Dortmund, fgrte imidlertid til en
beslutning om som en slags prgvesag at medvirke
ved realiseringen af dette projekt, omfattende
130 boliger, i samarbejde med teknikerteamet. |
den forbindelse oprettedes den 12. marts 1991 et
tysk selskab, Kuben Immobilien GmbH, med en
aktiekapital pa 1 mio. DM . Selskabet havde adres-
se pa KD’s kontor i Frankfurt (hvor ogsa Bikubens
nyoprettede tyske kontor havde hjemsted). Se i
ovrigt afsnittet "Udlandsaktiviteter”.

Formalet med firmadannelserne i England og
Tyskland var dels at tydeliggere at Kuben mente

Ved etableringen af de tre udenlandske
selskaber i Frankfurt, London og Dublin

fik direktionen god stotte fra lederne i
Bikubens nyoprettede datterselskaber, der
Jjo netop selv havde varet igennem de ofte
komplicerede lokale regler og forskrifter
for selskabsetableringer i de pdgaldende
lande. Alle selskabsdannelserne forlab
problemfrie og konstruktionen levede i de
folgende &r op til forventningerne.

Bestyrelsen i de nye selskaber blev
typisk sammensat med Peter Snabe som
formand, en lokal advokat som nastfor-
mand samt yderligere et velmeriteret lokalt
medlem. Der valgtes ingen direktion, da
selskaberne alene fungere som holdingsel-
skaber med investeringsopgaver.

Til gennemfaorelse af byggerierne i
Tyskland oprettedes pr. 22. maj 1992 et
(udferende) datterselskab, Kuben Bau
GmbH, hvor Jes Litzhaft og Erik Mai
begge udnavntes som geschdftsfuhrer,
med ansvar for byggerier i henholdsvis
det tidligere @sttyskland og det gamle
Vesttyskland.

det alvorligt pd markederne dels et forsgg pa at af-
graense den gkonomiske risiko. | samme forbindelse
oprettedes yderligere, pa Bikubens anbefaling, et
selskab i Dublin med henblik pa finansieringen at
de kommende projekter i udlandet. Bikuben havde
i Dublins finansielle distrikt, i lighed med alle andre
starre finansielle institutioner, selv etableret et
datterselskab med en betydelig kapital, der ngd
godt af de gunstige skatteregler der var geldende
her. Et datterselskab, Kuben Finance Limited,
oprettedes 29. juli 19991 med en aktiekapital pa 50
mio. kr., der i fgrste omgang blev placeret i godt
forrentede papirer. Reelt viste der sig ikke behov for
anvendelse af kapitalen til finansiering af byggerier,
idet Bikuben og KD gerne péatog sig den opgave
gennem deres nyoprettede datterselskaber i Frank-
furt. Placeringen af kapitalen i Dublin fgrte dog til
et godt arligt overskud, der i forbindelse med de
gunstige skatteregler betgd en markbar forbedring
af Kuben-koncernens bundlinie.

Timingen i England viste sig at vaere meget uheldig.
Allerede i 1992 gik byggeriet nermest i sta, og man-
ge developere krakkede. Det halvt ejede selskab,
Tricon, lgste nogle fa lsnsomme byggeadministra-
tionsopgaver, bl. a. for Scandic Crown hotelkaden,
men forméaede ikke at gennemfgre udviklingen af en
indkabt byggegrund i Wembley, hvorfor de videre
aktiviteter blev indstillet i 1993 og grunden lagt i
"mglpose”. Selskabet blev efter en arrekke uden
aktiviteter afviklet med et mindre tab til fglge.

P& det tyske marked startede Kuben forsigtigt med
mindre, overskuelige byggeopgaver, der leverede
fornuftige dekningsbidrag. Udviklingen var dog
heller ikke serlig positiv her, idet prisudviklingen

pa ejerboliger gik i std. Men Kuben holdt fast og
gennemfgrte gennem 1990’erne en lang raekke
byggesager. Flere projekter, bl. a. Waltrop, resulte-
rede i tab, men der opndedes i perioden fornuftige
dxkningsbidrag pa langt de fleste sager. Situationen
skal yderligere ses i sammenhang med det nasten
totale sammenbrud af ejerboligbyggeriet i Danmark
i begyndelsen af 1990’erne. Det kan i retrospekt
nok konstateres at Kuben ikke kunne have holdt
virksomheden fornuftigt beskaftiget uden de tyske
projekter, der sammenlagt ndede op pa mere end
600 helars- og ferieboliger i perioden.

Kuben spiller pa flere tangenter
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De begyndende udlandsaktiviteter involverede
kun fa af Kubens gamle medarbejdere, men
strukturendringen og kapitaltilfgrslen gav ny opti-
misme i hele virksomheden trods det sure danske
byggemarked. De tre byggeafdelinger gennemfarte
i begyndelsen af 90’erne en rekke "integrerede
bebyggelser”, en betegnelse for byggerier sam-
mensat af en blanding af ejerboliger, andelsboliger
og almennyttige boliger, alene eller i samarbejde
med andre (bl. a. LBB og KAB). Hertil kom et
betydeligt antal ungdomsboliger og &ldreboliger
samt en del "fellesskabsbyggerier” (typisk andels-
boligbebyggelser med store fellesfaciliteter). Pr. 1.
oktober 1991 overtog Kuben yderligere et mindre
byggeselskab, Andels Bolig Centret A/S i Odense,
hvor Kuben hidtil kun havde haft fa opgaver inden
for andelsboligomradet.

Det var séledes en betydelig udvikling iser pa
byggeadministrationsomradet, der yderligere blev
oget ved opkab. | 1993 overtog Kuben saledes
BOFO Administration A/S (oprindeligt Boligfonden
SDS), ligesom Kuben i oktober 1995 erhvervede
76% af aktierne i "BOPLAN, Radgivning i By- og
Boligudvikling A/S” fra Foreningen Boligkontoret
Danmark. Yderligere overtog Kuben i 1999 byg-
geadministrationsvirksomheden Octocon A/S

(et nyt navn for det tidligere store almennyttige
byggeadministrationsselskab Arbejderbo).

Hertil kom en rekke nye aktiviteter pa er-
hvervsbyggeomradet: Bl. a. ombygning af en
erhvervsejendom pa Kultorvet for Danmarks Spa-
rekasseforening, indretning af en sterre erhvervs-
ejendom pa Kgs. Nytorv for Baltica og Bikuben,
renovering og ombygning af Gradybskolen i Es-
bjerg for Esbjerg Handelsskole og projektudvikling
af kontor- og udstillingsejendom i Hgje Taastrup
Centret m. fl. for Valora A/S (et sterre ejendoms-
selskab dannet af Bikuben i samarbejde med flere
pensionskasser), for hvem Kuben yderligere fore-
stod selskabsopbygningen og den efterfglgende
selskabsadministration.

Endvidere skal navnes planlegning og gennem-
forelse af det 265 mio. kr. store byggeprojekt,
Renbjerg Feriecenter, som det lykkedes fonden at
realisere ved hjelp af et stort rente- og afdragsfrit
lan fra Arbejdsmarkedets Feriefond.

Samtidigt udviklede hele ejendomsadministrati-
onsomradet sig betydeligt. P4 andelsboligomradet

var kunderne iszr de andelsboligbebyggelser, der
var blevet realiserede af byggeafdelingerne. For at
komplettere med "gamle” andelsboligbebyggelser
erhvervede Kuben i 1994 Andels-Gruppen A/S,
som administrerede 2600 ldre andelsboliger i
Kgbenhavn. Indehaveren, Jesper Troels Jensen,
indtraddte som vicedirekter i Kuben med ansvar
for Ejendomsdivisionen. | 1996 erhvervede Kuben
endvidere selskabet Multi-Administration, der med
hovedkontor i Nestved varetog administration af
et stort antal ejerforeninger.

Kubens byggerier af andelsboliger og aktiviteterne
pa erhvervsbyggeomradet affgdte naturligt mange
nye administrationskunder. Men synergien gik beg-
ge veje. Eksempelvis fgrte administrationen af flere
af LD’s ejendomme til store ombygningsopgaver,
ligesom administrationen af De Vanfgres Boligsel-
skab resulterede i en totalrenoveringsopgave af
200 lejligheder pa Grgnlands Torv i Aalborg.

Fondens nye finansielle situation gav muligheder
for deltagelse i projekter i en lidt stgrre skala end
hidtil. | 1991 fgrte en god kontakt til et tilbud om

at indtreede som aktionar i Ideudviklingsselskabet
A/S Baneby, dannet af en raekke store almennyt-
tige boligselskaber med henblik p& overdekning
og bebyggelse af den store banegardsareal fra
Hovedbanegarden og hen forbi Dybbglsbro
Station. DSB og Kgbenhavns kommune var staerkt
interesserede heri og medvirkende aktivt ved pro-
jektudviklingen af arealet, der potentielt ville kunne
bebygges med 1.000.000 kvm. boliger og kontorer.
Kuben erhvervede en mindre aktiepost, og Peter
Snabe indtradte i bestyrelsen, der havde den tidl.
forbundsformand Georg Poulsen som dynamisk
bestyrelsesformand. Det store projekt led dog
skibbrud, idet Kgbenhavn kommune skiftede hest,
da man fik mulighed for i stedet at arealudvikle
@restaden i forbindelse med en stor politisk aftale
om flytning af DR-byen.

Indsatsen i Baneby-selskabet var dog ikke spildt,
idet der knyttedes gode kontakter til ledere i
DSB, der oplevede Kuben som en velmeriteret

og kvalificeret potentiel partner der kunne

bista ved udviklingen af andre DSB arealer. Det
forte til et tillidsfuldt samarbejde om tre store
projektmuligheder: 1) Overdaekning og bebyggelse
af banegravsarealerne mellem Vesterport og

H. C. Andersens Boulevard, 2) banearealet ved
Frederiksberg Station og 3) godsbanearealerne
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ved Arhus Banegard. Det lykkedes ikke at realisere
byggeriet ved Vesterport, men allerede efter fa ar
stod et flot centerbyggeri pa 36.000 kvm. klar ved
Frederiksberg station, opfgrt i samarbejde med
entreprengrfirmaet KKS. Omkring banegardsare-
alet i Arhus dannedes i 1992 sammen med Kirkbi,
KD og Bikuben et udviklingsselskab, Arhus Inter
City A/S (ARIC), med Kuben som forretningsforer.
Selskabet patog sig hele projektudviklingen mod
en kgberet til det mere end 100.000 kvm. store
areal, og gennemfgrte i de kommende ar etapevis
en lang rekke byggerier her.

Organisation og ledelsesforhold

De betydelige @ndringer i virksomhedens arbejds-
omrader og —opgaver skabte behov for &ndringer
i organisations- og ledelsesforholdene. Kuben
opdeltes i to divisioner: En egentlig byggedivision
med civilingenigr Mogens Lyck, tidligere afdelings-
leder i Rasmussen og Schigtz, som direktgr. Ad-
ministrations- og ejendomsomradet blev ledet af
direkter Niels Jensen, med cand. jur. Dorte Tvilling
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som daglig leder af ejendomsadministrationen. Pr.
1. januar 1993 blev administrationsomradet over-
taget af en ny administrations- og gkonomichef,
cand. jur. Benny Mgller (der ved arsskiftet 1996/97
blev aflgst af skonomidirektgr Flemming Nielsen).

Pr. 1. januar 1992 prasenteredes hovedstrukturen i
Kuben som fglger:

| april 1993 valgte formanden, Kirsten Eskildsen,
at udtrede af bestyrelserne i sdvel fond som
driftsselskab, idet hun i forbindelse med sin
pensionering som 60-arig planlagde sit otium pa
Samsg. Kirsten Eskildsen kunne forlade posten i
bevidstheden om at hun havde staet i spidsen for
en sikker og vellykket omlaegning fra fond til kon-
cern. | forbindelse med Kirsten Eskildsens fratrae-
den udpegede Bikuben borgmester Evan Jensen,
Lejre, (der var bestyrelsesmedlem i Bikuben) som
nyt medlem af Boligfondens bestyrelse, hvor han
efterfglgende valgtes som ny formand for savel
fond som driftsselskab. Evan Jensen store integri-
tet og rolige hand pa roret var i de kommende ér,

Koncernledelse

Administration

Kuben Administration a/s
Kuben Immobilien GmbH
Kuben London Ltd.
Kuben Finance Ltd.

Byggedivision

Kuben Boligbyg a/a

Kuben Byggeadministration a/s
Kuben Bau GmbH

Andels Bolig Centret AS
Danske Zldreboliger A/S (27%)

Ejendomsdivision

Kuben Ejendomsadministration a/s
Kuben Erhvervsejendomme a/s
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med stor turbulens omkring ejerskabet af Kuben,
af uvurderlig betydning for at selskabet ved Evan
Jensens afgang i 1999 igen var i smult vande.

Undervejs havde der varet enkelte andre &ndrin-
ger i fondsbestyrelsens sammensetning. Bgrge
Vestergaard fratradte i oktober 1991 som direkter

i KD, og blev i den anledning aflgst af KD’s admi-
nistrerende direkter Kjeld Jargensen. Ved KD’s
udtreden af samarbejdet i april 1994 blev Kjeld
Jorgensen aflgst af fhv. minister Svend Jakobsen,
som Bikubens direktion gerne sa valgt med hen-
blik pa en mulig tilknytning til Bikubens ledende
organer. Ved KD’s udtreden og nye aktionzrers
indtreden forlod man princippet om fuld identitet
mellem bestyrelserne i fond og driftsselskab. Fon-
den valgte fortsat tre bestyrelsesmedlemmer (Evan
Jensen, Svend Jakobsen og Chr. Aagaard) som
bestyrelsesmedlemmer i Kuben, men bestyrelsen
her suppleredes yderligere med repraesentanter for
B-aktionarerne (fra 1994 Finn Jarnov for Bikuben,
Tom Storgaard for Nykredit og Bent Enggraff for
@stifterne Forsikring).

Ultimo 1995 ®ndredes der yderligere i den daglige
ledelse, idet Jesper Troels Jensen overtog ledel-
sen af Ejendomsdivisionen som direktar. | den
forbindelse udtradte Niels Jensen af Kubens di-
rektion, idet har herefter koncentrerede sin indsats
om Kuben Erhvervsejendomme A/S. Selskabet

var pa Niels Jensens initiativ allerede i 1994 blevet
udvidet med en erhvervsmaglerfunktion, rettet
mod institutionelle investorer. Virksomheden, der
under Niels Jensens ledelse var i rivende udvikling,
blev imidlertid pr. 1. november 1996 fusioneret ind

i ejendomsmaglergruppen NY*BO*E efter staerk
onske fra Kubens nye store aktionzr, Nykredit

(der som ejer af maglergruppen ikke var glad for
den konkurrencesituation der var under udvikling).
Niels Jensen flyttede i den forbindelse med til
NY*BO*E (ejet af Nykredit).

Udviklingen i Kuben medfgrte pladsmangel pa
flere afdelingskontorer. | 1991 samledes aktivi-
teterne i Alborg i nye, lejede lokaler pa Mgllea

1-3 i byens centrum. | 1992 oprettedes et nyt og
starre afdelingskontor pa adressen Bredgade 20

i Kolding, idet kontoret i Middelfart blev nedlagt.
Endvidere etableredes en administrationsafdeling
i Odense pa adressen Bogensevej 88, ligesom der
etableredes mindre driftskontorer i Hamborg og

Rostock for at vaere nermere byggerierne pa det
tyske marked.

| 1998 matte det erkendes at der manglede plads
pa hovedkontoret i Herlev. Efter en reekke sonde-
ringer om mulige nye lokaliseringer, besluttedes
det at erhverve en domicilejendom i Kgbenhavns
kommune, idet der var forventning om en god
udvikling pa boligomradet pa havnearealerne,

pa Holmen og i @restaden. Fonden erhvervede
derfor i 1998 for 50 mio. kr. en 7.000 kvm. stor
ejendom pa @sterbro. Kuben lejede hovedparten
af ejendommen, og koncernen kunne derved
ved arsskiftet 1998-1999 samle sine afdelinger i
Storkgbenhavn pa den med fonden fealles adresse,
Ragnagade 7.

Aktionarforhold

Ved strukturaendringen pr. 1. januar 1990 havde
Boligfonden bragt sig i en gunstig situation; dels
havde man Igst de forretningsmaessige snarende
band ved at overfgre alle erhvervsmassige akti-
viteter til en aktieselskabskoncern (som fonden
kontrollerede ved ejerskab af alle A-aktier), dels
havde man sikret sig et strategisk samarbejde med
et stort pengeinstitut og landets fgrende realkre-
ditinstitut (som yderligere havde tilfgrt betydelig
kapital i form af B-aktier). Hertil kom forventningen
om snart at inkorporere yderligere en B-aktioneer i
form af et forsikringsselskab med forretningsmas-
sig interesse i Kubens store boligkundemasse. Men
hvilket forsikringsselskab?

Bikuben var efter omdannelsen til aktieselskab i
1989 meget optaget af mulighederne for samar-
bejde med andre finansielle institutioner. Allerede
i 1990 fusionerede Den Danske Bank, Handelsban-
ken og Provinsbanken (nu Danske Bank) ligesom
landets st@rste sparekasse, SDS, fusionerede
med Andelsbanken og Privatbanken under navnet
Unibank (nu Nordea). Bikuben var dermed lidt
efterladt (og fik tilnavnet Den Gule Enke), men s&
muligheder i eksklusive samarbejder med realkre-
ditinstitutioner og forsikringsselskaber. Nu skulle
der findes et samarbejdsvilligt forsikringsselskab.
Der foregik derfor en rekke sonderinger og
komplekse forhandlinger med deltagelse af Bolig-
fondens direktion, bl. a. med Baltica i foraret 1992
og med Hafnia i efteraret 1992, med henblik pa at
finde en passende samarbejdspartner, der kunne
indtreede som 4. aktionaer i Kuben A/S.
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KD omdannede sig primo 1993 til et aktieselskab,
Realkredit Danmark A/S, ejet af en forening,
RealDanmark (nu Realdania). Det tette samarbejde
med Bikuben fgrte dog ikke til en af mange ventet
fusion, og KD gnskede at udtreede af samarbejdet
(antageligt fordi man i KD méatte erkende at Biku-
ben, trods sin position som landets tredje starste
pengeinstitut, ikke var en tilstrekkelig stor spiller til
at matche KD’s dominerende position pa marke-
det). Samarbejdet blev derfor bragt til opher ved
arsskiftet 1993/1994. Bikuben overtog i den forbin-
delse (midlertidigt) KD’s aktiepost i Kuben, og det
teette samarbejde mellem KD og Kuben ophgrte.

Efter et mellemspil om et eventuelt samarbejde
med BRF (og i konsekvens heraf en flytning af
Kuben til BRF’s hovedsade i Lyngby) blev den
ledige aktiepost i 1994 afhaendet til Nykredit (som
Bikuben nu indledte et taet samarbejde med) og
@stifternes Forsikringsselskab g.s. (som Bikuben
allerede arbejdede tet sammen med). Den gnske-
lige situation for Kuben med tre forretningsmassigt
interesserede B-aktionzrer i form at et pengeinsti-
tut, et realkreditinstitut og et forsikringsselskab var
dermed etableret.

Der var dog kun ro pa aktionzrfronten i kort tid. |
november 1995 fusionerede Bikuben og Girobank

Peter Snabe erindrer: KD’s status som ak-
tionar i Kuben passede ikke de almennyt-
tige boligselskaber, der traditionelt ansa
KD for "deres” realkreditinstitut. Der blev
derfor lagt pres pa KD’s direktion, som
folte sig foranlediget til at invitere mig til et
frokostmgde med deltagelse af bestyrel-
sesmedlem (senere formand) i KD, Jgrgen
Nue Mgller, der var direkter i KAB og
medlem af bestyrelsen i Boligselskabernes
Landsforening, BL. Man refererede at en
reekke navngivne boligselskabsdirektarer (i
Odense, Horsens og Alborg) var utilfredse
med KD’s samarbejde med Kuben og
henstillede derfor at Kuben anlagde en
mere forsigtig markedsfgringsstrategi. Det
var ikke rart for nogen af parterne, men
presset forsvandt igen ved KD’s udtreden
som aktionzer.

A/S under navnet Bikuben Girobank A/S (senere
BG Bank), der primo 1996 indgik i et koncernlignen-
de samarbejde, bundet sammen i et krydsejerskab,
med Nykredit og Topdanmark. @stifterne Forsik-
ringsselskab udtradte derfor som medejer af Ku-
ben, idet selskabets aktier (igen midlertidigt) blev
overtaget af BG Bank. Kort tid fgr var Berge Munk
Ebbesen fratradt som administrerende direkter i
Bikuben. Han havde stéet for en loyal videreferelse
af stifteren Poul Gaardens positive holdning til
Boligfonden, men blev nu aflgst af den meget kon-
tante Henrik Thufason, der hurtigt gjorde det klart
at han gnskede at afvikle bankens medejerskab

af Kuben. Samtidigt gjorde han det klart, at han
ikke var nogen ynder af fondsejerskab af en er-
hvervsdrivende virksomhed og han foreslog derfor
at man inden for en kortere periode afhendede
Kuben ved salg af savel A- som B-aktier.

Da Nykredit hurtigt fulgte op med bemarkninger
om, at Thufason i denne sag kunne tale pa begge
B-aktionarers vegne, sa Boligfonden ingen anden
mulighed end at forsgge at tilgodese synspunk-
terne, selv om konsekvensen ville vaere at fonden
mistede de historisk taette band til Kuben; men
hensynet til erhvervsvirksomheden og medar-
bejderne i Kuben matte ga forud for nostalgiske
folelser. En hurtig afklaring var gnskelig. Allerede i
februar 1996 ndede Boligfondens og BG’s direktion
ved forhandlinger med Michael Pram Rasmussen,
medlem af Topdanmarks direktion, frem til et
forslag om at Topdanmark skulle overtage Bolig-
fondens aktier i Kuben, hvorefter Topdanmark,
Nykredit og BG Bank i et lige sameje inden for en
femarig periode skulle fgre Kuben frem til en begrs-
notering i forbindelse med en aktieemission, der
yderligere skulle cementere Kubens starke positi-
on pa det danske byggemarked. Planen blev faer-
diggjort s& vidt at selv bgrsnotaer var udskrevet,
men sagen blev i sidste gjeblik i marts 1996 udsat
"indtil videre”, idet andre interne Top-forhold lagde
beslag pa Top-ledelsens fulde opmarksomhed.

Topdanmarks nglen, og Thufasons fortsatte gnske
om at bryde fondsejerskabet betad nye overve-
jelser om hvorvidt der i stedet kunne findes en
passende kgber af alle aktier i Kuben, alternativt
opdele virksomheden med henblik pa salg til flere.
En rekke forskellige investormuligheder blev vur-
derede. Efter forslag fra fondens advokat, Steffen
Juul, indledtes i sommeren 1996 forhandlinger
med DADES, et stort ejendomsselskab, hvor Juuls
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kompagnon, Michael Svanholm, var bestyrelses-
formand. DADES takkede imidlertid efter nogle
maneder nej, da man gnskede at fastholde fokus
pa investeringer og ejendomsadministration. En
reekke dreftelser i efteraret 1996 med bl. a. ejen-
domsselskaberne C. W. Obel A/S og Bastionen
A/S farte heller ikke til noget resultat. | november
1996 genoptog direktgr Vang Jensen, DADES, imid-
lertid kontakten, idet han oplyste at man havde
fortrudt den tidligere afvisning. Forhandlingerne
blev derfor genoptaget. Efter en reekke mgder
fremsendtes et udbudsbrev til DADES, som deref-
ter fremkom med et konkret tiloud, som fondens
aktionarer imidlertid afslog i maj 1997, iser pga.
krav fra DADES om vidtrekkende garantier fra Bo-
ligfonden og gnsker om et samtidigt stort kapital-
indskud fra BG i DADES-koncernen. | juni fremkom
et nyt tilbud fra DADES, denne gang sendt direkte
til BG Bank; tilbuddet drgftedes pa aktionermgder
i august og igen i november, men der var enighed
om at tilbuddet ikke kunne accepteres.

Samtidigt knagede det i samarbejdet mellem
Nykredit og BG, efter overleveringen fordi direkti-
onerne ikke kunne enes om hvem der skulle sidde i
forersedet. Nykredit gnskede derfor at udtrede af
samarbejdet. Boligfonden kunne dermed imgdese
ny uro pa aktionarflgjen, og hos fondens direktion
opstod den tanke at Boligfonden, i stedet for at
selge A-aktierne, igen skulle overtage det fulde
ejerskab af Kuben ved at indlgse B-aktionarerne.
En sadan kapitalnedsattelse ville kraeve en
slankning af virksomheden, hvilket i et vist omfang

BG Bank og Topdanmark gnskede efter
Nykredits udtradelse i juni 1997 at fort-
satte samarbejdet og indgik et udvidet
krydsejerskab. BG var derfor pa udkig
efter en ny partner pa realkreditomra-
det, hvilket ultimo 1997 farte til et nyt
samarbejde med Realkredit Danmark om
oprettelsen af et falles realkreditselskab,
BG Kredit. Samarbejdet herom blev i
1998 udvidet ved etableringen af et falles
holdingselskab, Kapital Holding (senere
RealDanmark), der i 2001 fusionerede med
Danske Bank. BG-navnet blev viderefart
indtil pasken 2007, hvor BG Bank og Dan-
ske Bank smeltede sammen.

allerede var igangsat gennem afhandelsen af
aktiviteterne pa erhvervsbyggeomradet i 1996.
Endvidere matte der forudses en afvikling af de
kapitalkreevende udlandsaktiviteter, hvor indteg-
terne de seneste ar havde veret vigende. Bestyrel-
sesformanden, Evan Jensen, tilsluttede sig tanken.
Et oplaeg herom blev udarbejdet og underhanden
drgftet med BG Banks direktion, der stillede

sig positivt til ideen ved at tilbyde at indskyde
salgsprovenuet af B-aktierne som ansvarlig lane-
kapital til afvikling over en fem-arig periode. Ogsa
Nykredit tilsluttede sig denne Igsning, og forslaget
godkendtes herefter pa en generalforsamling i
Kuben den 17. december 1997.

Boligfondens og Kubens bestyrelse erklerede sig
ved fremlaegningen af forslaget for meget tilfredse
med at der nu, langt om lenge, var fundet en
lzsning pa ejerskabet.

Boligfonden igen 100% ejer af Kuben-
koncernen

Ringen var dermed sluttet. Kapitalnedsattelsen
blev gennemfart og Boligfonden var igen fuld

ejer af alle aktier i Kuben-koncernen, praecis som
tilfeldet havde veeret ved omdannelsen til aktie-
selskabskoncern den 1. januar 1990, fgr udstedelse
af B-aktier. Men Kuben var unagteligt vokset til en
anden stgrrelse. Ved regnskabsafleggelsen pr. 31.
december 1997 var egenkapitalen vokset til 96 mio.
kr., hvortil kom en ansvarlig indskudskapital pa 100
mio. kr. Bruttoresultatet var fordoblet i perioden og
Kuben beskazftigede nu 142 medarbejdere mod 78
ved koncerndannelsen. Alt andet lige var Kuben en
mere end dobbelt s& sterk virksomhed som ved
starten af tiaret.

Men den hidtidige strategiske plan, der var baseret
pa et tet samarbejde med et pengeinstitut, et
realkreditinstitut og et forsikringsselskab, 14 i ruiner.
Det reducerede kapitalgrundlag kreevede en ny
masterplan. P& en bestyrelseskonference foraret
1998 besluttedes det fremtidigt at koncentrere
Kubens indsats om aktiviteter i Danmark, idet

man fastholdt boligbyggeri, byggeadministration
og ejendomsadministration som de tre afggrende
forretningsomrader. Udlandsaktiviteterne og
erhvervsbyggeomradet stod dermed til afvikling.
Kubens driftsoverskud skulle fortsat ”i passende
omfang” henlaegges til konsolidering med henblik
pa kontrolleret vaekst, men det blev tydeliggjort at
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Som et symbolsk udtryk for det afsluttede
tette parleb med BG Bank (som havde
vanskeligheder med at "slippe af” med
Bikuben-imaget), besluttedes det i 1998

at &ndre fondens navn til Boligfonden
Kuben, hvilket yderligere understgttede
fondens nzre forbindelse med Ku-
ben-koncernen. (Kuben havde allerede i
1996 forenklet navnet pa Kuben-moder-
selskabet, Kuben Administration A/S, til
Kuben A/S.) Samtidigt blev det hidtidige
logo (et hus i en sekskant) &ndret, idet
sekskanten (som havde symboliseret sam-
menhangen med Bikuben) forsvandt.

Endvidere blev det i vedtaegterne fast-
lagt, at fonden kunne udgve sin virksom-
hed gennem et datterselskab, samtidigt
med at bestemmelsen om at det ikke var
et formal at opna gkonomisk gevinst for
sig selv eller andre forsvandt. Malet var jo
at Kuben skulle give overskud, s fonden
fik et udbytte til uddelinger.

Efter gnske fra BG Bank fjernedes i
1999 endvidere bestemmelsen om at to
bestyrelsesmedlemmer i fonden udpege-
des af BG Banks bestyrelse. Den historiske
forbindelse blev dog bevaret ved at BG
Bank Aktiefonden (nu Bikuben Fonden)
patog sig fremtidigt at udpege et bestyrel-
sesmedlem

der nu var behov for at kraeeve et arligt udbytte til
anvendelse til fondens almennyttige formal.
Samtidigt var det klart at der nu méatte foretages
en de facto adskillelse af fondens og Kubens le-
delse. Under de talrige udskiftninger af aktionarer
gennem de foregidende ar havde sammenfaldet

af bestyrelse og direktion i fonden og i Kuben
lettet beslutningerne, men konsolideringsfasen

matte nu anses for overstaet og fonden derfor i
stgrre grad patage sig sin opgave som uddelende
fond. Som minimum matte fond og driftsselskab
have hver sin formand og direktgr. | den videre
planlegning faldt det naturligt samtidigt at stile
mod et generationsskifte i ledelserne, idet bade
bestyrelsesformand og direktgr neermede sig
aldersgrznserne.

P& Kubens generalforsamling i 1998 fratradte sa-
ledes bestyrelsesformanden Evan Jensen, 68 ar.
Han aflgstes som formand af bestyrelsesmedlem-
met, advokat Steffen Juul, 57 ar, idet der samti-
digt nyvalgtes et nyt bestyrelsesmedlem, direktgr
Henning Hummelmose, indstillet af BG Bank og
Nykredit i feellesskab. Evan Jensen fortsatte som
bestyrelsesformand for Boligfonden endnu et ar,
indtil han i 1999 blev aflgst som formand af Svend
Jakobsen. Samtidigt blev formanden for Byggeri-
ets Udviklingsrad, Keld Fuhr, udpeget som serligt
udviklingskyndigt medlem af fondens bestyrelse.
For direktionen fastlagdes en skaringsdag pr. 1.
maj 1999, hvor Peter Snabe, 62 ar, blev aflgst som
administrerende direktgr for Kuben af byggedivi-
sionens direktar, Mogens Lyck, 42 ar. Direktgren
for Ejendomsdivisionen, Jesper Troels Jensen,
valgte i den forbindelse at fratreede. Peter Snabe
fortsatte som direktgr for Boligfonden indtil pen-
sionering (i 2002).

Efter et tiar hvor Kubens overlevelse som selv-
stendigt selskab reelt havde varet truet flere
gange, var Kuben nu etableret som en gkonomisk
velfunderet forretningsmassig enhed med selv-
stendig bestyrelse og direktion, klar til at lzse
opgaverne uden krav fra fremmede aktionzrer om
at byggeopgaverne ogsa skulle affade forretninger
for dem. Og fremtidsudsigterne for Kuben var lyse,
idet konjunkturerne var gode og byggeriet i Dan-
mark pa vej opad. Samtidigt kunne Boligfonden se
frem til at kunne lgse sine gvrige vedtegtsmassige
opgaver pa et gskonomisk veldefineret grundlag,
idet det var aftalt at halvdelen af Kubens overskud
skulle udloddes som udbytte til fonden. Der var
derfor med optimisme at ledelse og medarbejdere
sa frem til det nye arhundrede.
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BOLIGFONDEN |
SAMARBEJDE MED
REALDANIA

Af A. Peter Snabe

Boligfonden var efter opbruddet

med Bikuben og indlgsning af
B-aktionzrerne ved arsskiftet 1997/98
(igen) eneejer af Kuben, som varetog
al forretningsmassig drift. Fonden
kunne saledes koncentrere sig om
uddelingsforpligtelserne. Beskedne
udbytter og et gget kapitalbehov i
Kuben farte imidlertid til overvejelser
om en &ndret kapitalstruktur i fon-
den, som derfor afha&ndede halvdelen
af aktierne i Kuben til Foreningen
RealDanmark (nu Realdania) pr. 1.
september 2001.

Efter et turbulent ti-ar med vekslende samar-
bejdspartnere og slutteligt et historisk opbrud
med den oprindelige stifter, Sparekassen Bikuben
(fra 1996 BG Bank, fra 2007 Danske Bank), stod
Boligfonden ved artusindskiftet reelt alene i ver-
den. Det strategiske samarbejde med penge- og
realkreditinstitutter var ophgrt og fonden var alene
styret af sit dobbelte formal: 1) pa almennyttigt
grundlag at opfere boliger og andet byggeri samt
2) at bidrage til udviklingen af byggeriets kvalitet
og produktivitet.

Situationen var umiddelbart set god. Ved udgan-
gen af 1999 var egenkapitalen nasten 100 mio. kr.
Fonden ejede alle aktier i Kuben-koncernen, der
stod for opfyldelsen af fondens primare formal: at
opfere gode boliger til rimelige priser. Fonden var
endvidere ejer af en velbeliggende domicilejen-

dom, Ragnagade 7, fuldt udlejet til datterselskabet
Kuben. Konjunkturerne var gode, og der kunne
med rimelighed forventes et pent udbytte fra
Kuben til uddelinger i overensstemmelse med
formalet om at bidrage til byggeriets udvikling.

Sa fonden lagde nu planer for sin nye rolle som
uddelende fond.

Ved et generationsskifte i direktionen pr. 1. maj
1999 var ledelsen i fonden og i driftsselskabet
Kuben blevet &ndret efter et arms-length princip,
der skulle sikre at Kuben kunne koncentrere sig om
forretningsmassig drift, samtidig med at fonden
varetog det bredere almennyttige formal. Fondens
bestyrelse udgjordes af Svend Jacobsen (for-
mand), Steffen Juul (nastformand), Keld Fuhr og
Christian O. Aagaard samt tre medarbejdervalgte
bestyrelsesmedlemmer, Britt Engdal Hansen, Axel
C. Hayer og Frans Nicolaj Nielsen. Kubens be-
styrelse udgjordes (forelgbigt) af advokat Steffen
Juul (formand) og Christian O. Aagaard samt to
nyvalgte, eksterne bestyrelsesmedlemmer, direktar
Henning Hummelmose og direktar Lars Holten
Pedersen, hvortil kom tre medarbejdervalgte
bestyrelsesmedlemmer (de samme som i fonden).
Peter Snabe fortsatte som direkter i fonden (pa
reduceret tid), medens han i Kuben blev aflgst af
den hidtidige direkter for byggeomradet, Mogens
Lyck.

Fondens uddelinger gennem tiderne
Boligfonden var oprindeligt blevet stiftet med bag-
grund i et ideelt gnske fra Bikubens ledelse om at
gore det muligt for almindelige familier at erhverve
eget hus til en rimelig pris. Valget af fonds-formen
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frem for aktieselskabsformen var nok delvis
foretaget af psykologiske grunde, idet man herved
klart kunne signalere at mélet ikke var at tjene
penge pa byggerierne. Der var ved stiftelsen ingen
tanker om uddelinger, men en bestemmelse herom
var blevet indfgrt i vedtaegterne i forbindelse med
en stgrre @&ndring i 1979. Ved fondslovgivningen

i 1986 blev der lovmassigt fastlagt spilleregler

for erhvervsdrivende fonde, herunder stillet

krav om uddelinger i overensstemmelse med
formalet. Allerede i 1987 papegedes i et stort
advokat-responsum at der pahvilede fonden en
uddelingsforpligtelse, der senest skulle iagttages
nar konsolideringsformalet var opfyldt.

Det historiske udgangspunkt betad at fondens
ledelse gennem arene is@r havde lagt vagt pa be-
stemmelsen om at bygge gode boliger til rimelige
priser, hvilket méatte anses for opfyldt gennem de
mange gode byggerier landet over. @nsket om at
bidrage ved byggeriets udvikling havde gennem
1970’erne resulteret i en lang raekke forsggspree-
gede byggerier i samarbejde med Statens Bygge-
forskningsinstitut, SBI, og Byggeriets Udviklingsrad,
BUR, bl. a. opfagrelse af lavenergihuse i Humlebak
og Ballerup, et grent andelsboligbyggeri i Alborg
m. fl.

Formalsbestemmelsen om rimelige priser (og den
oprindelige tilfgjelse om af formalet ikke var at
opna gkonomisk gevinst) havde betydet at de
arlige overskud havde vearet beskedne, hvorfor
hele overskuddet gennem arene naturligt var
blevet henlagt til konsolidering. Fgrst i 19990’erne
pabegyndte fonden egentlige uddelinger, i fgrste
omgang ved uddelinger af rejselegater pa 25.000
kr., kaldet "Den gule Mursten”, som stgtte og
opmuntring til yngre brancheudgvere, der havde
gjort en serlig indsats for byggeriets udvikling.

Den fgrste starre samlede uddeling
fandt sted pa fondens 25-ars fedselsdag,
den 1. juni 1994 (der det ar samtidigt var
Arkitekturens dag). Uddelingen omfattede
tildelinger af rejselegater til fire unge
arkitekter, stgtte til en bogudgivelse samt
uddeling af et haederslegat. Det blev sam-
tidigt besluttet at uddelinger var en arligt
tilbbagevendende begivenhed.
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Endvidere stgttede fonden en rekke udredninger,
debatoplag og skrifter, bl. a. "Af lyst eller ngd” (om
aldregenerationens boligforhold, 1994), "De gamles
Huse” (en arkitekturguide i samarbejde med Kunst-
akademiets Arkitektskole, 1995) og "Bygherrens
rolle” (et debatoplag rettet mod oprettelse af
Bygherreforeningen, 1996).

Den nye situation, herunder beslutningen i 1999
om en klar udbyttepolitik i Kuben, gav fonden

nye muligheder. Allerede samme ar introducerede
fonden, i samarbejde med den nystartede Byg-
herreforening, uddelingen af en arlig Bygherrepris,
der havde (og har) til formal at pege pa og belgnne
"bygherrer, der har udvist szrdeles god og pro-
fessionel bygherreindsats, vardig til efterfglgelse”.
Endvidere ggedes uddelingen af de opmuntrende
rejselegater, ligesom fonden ydede stgtte til en
rekke forsknings- og formidlingsprojekter, bl. a.
pa indeklimaomradet. Endelig finansierede fonden
en undersggelse af befolkningens boligvalg ("Be-
boerundersggelse”, Institut for Fremtidsforskning,
2000) og projektforslag om bedre udnyttelse af
bygninger samt ressourcebesparende og miljgfor-
bedrende ideer (bl. a. "Miljgbevidste seniorbofal-
lesskaber”, Boligtrivsel i Centrum, 2001).

Fondens gkonomiske muligheder efter
omdannelsen

Boligfondens muligheder for at foretage uddelin-
ger i overensstemmelse med formalet var staerkt
afhaengig af det arlige udbytte fra Kuben A/S, idet
nasten hele egenkapitalen i fonden var placeret
som aktiekapital i Kuben. Ved omdannelsen i 1999
var det pé et bestyrelsesmgde i fonden besluttet,
at fonden fremover arligt skulle modtage halvde-
len af overskuddet som udbytte. Imidlertid var
det historiske ledelsessammenfald ophegrt, og der
var nu etableret formelt og reelt uafhangige be-
styrelser (og direktioner) i fond og datterselskab,
og Kubens nye ledelse fokuserede naturligt nok
iser pa Kubens egne udviklingsmuligheder, her-
under behovet for fortsat konsolidering. Ved den
forste arsregnskabsafslutning i det nye regi fandt
man saledes anledning til at foretage betydelig
nedskrivninger (iser pa projekterne i Tyskland),
hvorfor man fandt at der ikke kunne udbetales
udbytte. Da Kubens ledelse ved arsafslutningen

i 2001 foreslog et mindre udbytte end aftalt med
og forventet af fonden, var der optrak til en
begyndende konflikt.
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Debatten viste, at der ikke burde vare
sammenfald i bestyrelserne, et synspunkt
klart tilkendegivet pa et bestyrelsesmade i
fonden. Den historiske begrundelse for det
store sammenfald var, at man ved over-
flytningen i 1990 af de erhvervsmassige
aktiviteter til datterselskabet Kuben A/S
onskede at fastholde kontinuiteten (og
fondsimaget), og derfor lod fondens direk-
tion og den samlede bestyrelse, herunder
tre medarbejdervalgte, samtidigt udgere
ledelsen i Kuben.

Ved generationsskiftet i 1999 var
malet at etablere et arms-length forhold
mellem fond og driftsselskab, med hver
sin direktgr og bestyrelsesformand. Men
majoriteten af bestyrelsesmedlemmer
var fortsat sammenfaldende, og fondens
nastformand blev bestyrelsesformand
i Kuben. Reelt blev et fuldt arms-length
forhold forst etableret ved valget af en
ekstern bestyrelsesformand i Kuben, da
Boligfondens bestemmende indflydelse
ophgrte i 2001 ved salget af halvdelen af
aktierne til Realdania.

Samtidigt knirkede det hurtigt i det daglige
samarbejdsforhold mellem fond og driftsselskab.
Mangelfuld information fra Kuben gjorde det
vanskeligt for fonden at disponere og planlzgge.
Fem bestyrelsesmedlemmer, heraf de tre medar-
bejdervalgte, havde sede i begge bestyrelser og
var af den grund naturligt velorienterede, medens
fondens gvrige bestyrelse og direktion alene mod-
tog halvarlig regnskabsinformation. Behovet for en
mere fremadrettet indsigt blev drgftet og en egnet
rapporteringsform aftalt med bistand fra fondens
(og Kubens) revisor.

Hertil kom problemer med Kubens varetagelse af
opgaver for fonden. Ved adskillelsen af direktio-
nerne i fonden og i Kuben var det aftalt at Kuben
i ngdvendigt omfang skulle servicere fondens
direktor, svarede til den praksis som var udviklet
gennem det forlgbne ti-ar, hvor Kubens personale
(uden sarskilt afregning) havde varetaget admi-
nistrationsopgaver for fonden (som til gengeld
ikke havde kravet udbytte). Situationen nu var

Peter Snabe forklarer: Nye fondslove i
1986 stillede principielt krav om udde-
linger, der senest skulle iagttages nar
konsolideringsbehovet var opfyldt. Kubens
udvikling og dermed behovet for mere
driftskapital udskgd saledes i betydelig
grad fondens uddelingsopgaver til bedre
tider. (I retrospekt ma det nok konstateres
at den manglende adskillelse af ledelserne
i fond og driftsselskab i nogen grad betad
at ledelseskrafterne koncentrerede sig om
Kuben, og at fondens egne forhold derved
fik mindre opmarksomhed.)

Ved den klare opdeling af den daglige
ledelse i 1999 var det hensigten at skabe
en stgrre fokusering pa fondens rolle som
uddelende fond. Imidlertid opstod der
pa det psykologiske plan en ikke ukendt
konkurrence om hvem der bestemte:
fonden (som den formelle ejer) eller
Kuben (som tjente pengene). Samtidigt
var Kubens bestyrelsesformand fortsat
bestyrelsesmedlem i fonden, hvor han
ydermere som nastformand var designe-
ret som naste formand. Det forklarer til
en vis grad Kuben-ledelsens holdning til
fonden, der populart sagt blev anset som
Kubens fondsafdeling, der kunne varetage
uddelinger af de midler, som Kuben fandt
det rimeligt at afsatte til formalet.

ny, idet Kuben naturligvis skulle have sine ydelser
betalt af fonden. Kuben fastsatte imidlertid sa

hgje priser at fonden besluttede at varetage sin
egen administration, herunder administration af
domicilejendommen, ved (deltids)ansattelse af en
direktionssekretar, Stephen Bloch Juhl (som havde
en fortid som leder af fondens filialbyggeafdeling i
arene 1974 — 1985).

Fondens direktion s& naturligvis med bekymring pa
udviklingen. Det manglende udbytte ville hurtigt
bringe fonden til stilstand. Fondens bestyrelse,
hvori Kubens bestyrelsesformand som nzvnt
havde sade, tog dog udviklingen roligt i hdbet om
at tiden ville lgse problemet. S& fonden haltede sig
igennem 1999 og 2000 pa beskedne budgetter. Et
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forslag fra direktionen til bestyrelsesformanden i
februar 2001 om at tage problemstillingen op, fx pa
generalforsamlingen i Kuben samme ar, ngd ikke
fremme.

Samtidigt udviste Kubens ledelse ingen initiativer
rettet mod at tiltreekke ny kapital. Den oprindelige
B-aktiekapital var godt nok fortsat til radighed,
nu som ansvarlig indskudskapital. Men det var

en stakket frist, idet indskudskapitalen skulle
afdrages over en fem-arig periode. Kuben-ledelsen
havde gjensynligt en ambitigs plan om at tilba-
gebetalingen kunne gennemfgres ved en hardere
forretningsmaessig styring i alle led, s resultatet
pa bundlinien kunne gges tilstreekkeligt. Og hertil
kom s& den firmapolitiske tanke om at beholde
overskuddet i Kuben frem for at betale udbytte til
fonden.

Fondens direktion fostrede derfor tanken om
at afha&nde halvdelen af Kuben-aktierne til en
partner med samme almennyttige profil som

Boligfonden. Ved en kontakt i sommeren 2001

Foreningen RealDanmark blev etableret i
efteraret 2000, da Foreningen KD solgte
sin del af RealDanmark A/S (det tidligere
Kapital Holding A/S) og dermed Realkredit
Danmark A/S og BG-Bank til Danske Bank.
Med salget af aktierne i RealDanmark
etablerede Foreningen KD sig som For-
eningen RealDanmark (der i 2002 skiftede
navn til Fonden Realdania, senere blot
Realdania). Efter frasalget af RealDanmark
aktiviteterne startede foreningen med en
formue pa knap 17 mia. kr. — en egenkapi-
tal som ifglge realkreditloven ikke kunne
tilbagebetales til medlemmerne af realkre-
ditforeningen, men som skulle anvendes til
formal, der kom almenvellet til gode.

Realdania kaldes ofte en fond, men er
teknisk set en erhvervsdrivende forening,
som man kan blive medlem af, hvis man
ejer fast ejendom i Danmark. Institutionen
har siden etableringen i 2000 sat mange
forskellige projekter i gang for at age
livskvaliteten i byen, i byggeriet og i byg-
ningsarven i Danmark.

til en mangeéarig samarbejdspartner, formanden
for Foreningen RealDanmark, Jgrgen Nue Mgller,
opnéaedes en forstdelse om at Foreningen og
Boligfonden ville kunne enes om et lige sameje af
Kuben. Bestyrelsesformanden skulle i givet fald
velges i personkredsen uden for foreningens eller
fondens "venner”. RealDanmarks interesse var
dels investeringen dels adgang til Kubens viden
og kontakter inden for foreningens arbejdsomra-
de. Fordelen for Boligfonden ville vere en spred-
ning af risikoen, kombineret med en mere sikker,
Isbende indtjening, idet en del af provenuet ved
salget af aktierne i givet fald kunne placeres i
sikre papirer. Fordelen for Kuben ville vere dels
muligheden for et betydeligt kapitalindskud

dels et nert samarbejde med RealDanmark, den
stgrste danske fond, rettet mod byggeriet. En ren
win-win-win situation.

En kontakt til en medarbejderreprasentant i
Boligfondens og Kubens bestyrelser, Axel Hayer,
viste stor interesse hos medarbejderne for de
opgavemuligheder der ville kunne opnés ved et
samarbejde med RealDanmark. Ved et efterfgl-
gende mgde med Realdanias ledelse pa neutral
grund tilsluttede Boligfondens formand sig planen
i skitseform. Senere tilsluttede fondens og Kubens
bestyrelser sig et gennemarbejdet forslag, som
dog ikke vakte udelt begejstring hos Kubens
direktion, der var bekymret for, hvad der nu skulle
ske. Men forslaget blev godkendt, og en aftale
indgaet. RealDanmark erhvervede dermed pr. 1.
september 2001 halvdelen af aktierne i Kuben A/S,
nom. 25 mio. kr. for 67,5 mio. kr. Samtidigt aftaltes
at RealDanmark og Boligfonden hver ville nytegne
op til nom. 25 mio. kr. aktier til kurs 200, hvis der
skulle opsta behov herfor til indfrielse af Kubens
ansvarlige kapital.

Personspgrgsmalet blev Igst ved at parterne
enedes om pa fgrstkommende generalforsamling
at pege pa direktgr Henning Hummelmose som ny
bestyrelsesformand. Hummelmose (tidl. kollega og
god bekendt med Flemming Borreskov) var allere-
de medlem af Kubens bestyrelse, udpeget af BG
Bank og Nykredit. Formanden, Steffen Juul, valgte
imidlertid straks at trekke sig som formand og
overlod roret til Henning Hummelmose. Samtidigt
indtradte direkter i RealDanmark, Flemming Bor-
reskov, og foreningens nastformand, Poul Christi-
ansen, i Kubens bestyrelse, medens Boligfonden
blev repraesenteret af Steffen Juul og Keld Fuhr.
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Hertil kom de tre medarbejdervalgte bestyrel-
sesmedlemmer, der fortsatte i Kubens bestyrelse
som hidtil. Bestyrelsen i fonden fortsatte med den
@ndring at de medarbejdervalgte bestyrelses-
medlemmer (de samme som i Kubens bestyrelse)
udtradte som konsekvens af at fonden nu ikke
l&engere havde den bestemmende indflydelse i
driftsselskabet. Reelt var den lnge gnskede arms-
length afstand mellem fond og driftsselskab farst
nu endeligt etableret.

Allerede ved arsafslutningen for 2001 kunne
Boligfonden notere det fgrste kontante resultat

af aftalen, idet Kuben nu som aftalt udbetalte
udbytte til aktionarerne med halvdelen af netto-
overskuddet (hvortil kom det sedvanlige overskud
fra ejendomsdriften samt et fornuftigt resultat at
de frie midler skabt ved aktiesalget). Ogsa Kuben
opnaede hurtigt kontante fordele ved aftalen, idet
der allerede i 2002 blev gennemfgrt nytegning af
nom. 10 mio. kr. aktier & kurs 200 til styrkelse af
kapitalgrundlaget.

Boligfonden havde ved afhandelsen af aktier i
Kuben opnéaet en god spredning af aktiverne. Ved
udgangen af 2001 udgjorde kapitalandelen i Kuben
saledes under halvdelen af fondens samlede
aktiver, medens resten var placeret i domicil-
ejendommen og i veerdipapirer. Egenkapitalen var
vokset til 125 mio. kr., og arsresultatet muliggjorde
betydelige uddelinger. | de kommende ar skulle
fonden markere sig som en betydelig institution
inden for byggeriet ved at igangsatte og stgtte
en lang rekke projekter rettet mod udviklingen af
byggeriets kvalitet og produktivitet.

Kubens udvikling i arene efter
generationsskiftet

Kuben var ved generationsskiftet i 1999 i god
genge. Valget af Mogens Lyck (reelt den hidtidige
nastkommanderende) som ny administrerende
direkter betgd business as usual, sa virksomheden
fortsatte alle igangvarende aktiviteter inden for
bygge-, byggeadministrations- og ejendomsadmi-
nistrationsomradet som hidtil.

Igangveaerende forhandlinger betgd at Kuben
gennem datterselskabet Boplan A/S allerede pr.
1. september 1999 kunne overtage virksomheden
Octocon A/S, det tidligere Arbejderbo, som
gennem en menneskealder havde vearet det store

flagskib inden for det almennyttige byggeri. Efter
overtagelsen skiftede byggeadministrationsenhe-
derne navn til Kuben Boplan A/S. 12000 overtog
Kuben gennem datterselskabet Kuben Ejendoms-
administration A/S yderligere alle aktiver og med-
arbejdere i Hgrsholm-virksomheden Rasmussen
Byg og Bo A/S, hvorved Kubens ejendomsadmi-
nistrationsportefglje agedes med mere end 2.200
enheder, hovedsageligt andels- og ejerboliger.
Hertil kom Scarstein Ejendomsadministration A/S,
som Kuben overtog i 2002.

Boligbyggeriet var preget af hgj efterspargsel,

og Kuben igangsatte i &rene store boligbyggerier

i Kgbenhavnsomradet (173 andelsboliger pa
Holmen, 330 andelsboliger pa Ny Tgjhusgrunden
pa Amager, 300 ejerboliger i Harsholm), hvortil
kom en lang reekke mindre byggerier (20-40
enheder) i provinsen (Odense, Haderslev, Vojens,
Svendborg, Hadsund m. fl.). Resultaterne var gode
(1 1999 dog praeget af betydelige nedskrivninger pa
bl. a. de tyske projekter), men en yderst forsigtig
indtegtsfarsel betgd at bundlinien blev holdt pa
passende sm&, men dog stigende belgb (i 2000 6,3
Mkr., i 2001 6,7 Mkr., i 2002 8,7 Mkr.). En tidligere
afdelingsdirektgr fortzller at der i mange enkelt-
sager blev hensat endog szrdeles store belgb til
feerdiggerelse, belgb der i senere ar (fx ved 1-ars
eller 5-ars gennemgangen) kunne tilbagefgres nar
det viste sig at behovet (naermest forventeligt) var
ikke-eksisterende.

Et hovedpunkt var Kubens kapitalbehov. Ved
indlgsningen af BG Bank og Nykredit aktieposter
1997/98 var egenkapitalen reduceret med 100
mio. kr. ved en kapitalnedsattelse, som i farste
omgang blev finansieret ved optagelse af ansvarlig
indskudskapital, der skulle afdrages over 5 ar. | en
strategiplan fra 2001 var forudsat en soliditet pa
min. 20%, svarende til en maksimal balance pa ca.
600 mio. kr. Pr. 1. september 2001 indtradte Re-
aldania som 50% aktionar. | aktionzroverenskom-
sten med Boligfonden var aftalt at aktionarerne
var villige til samlet at indskyde op til 100 mio. kr.,
safremt der viste sig behov herfor. De (formelt)
sma resultater i 2000 og 2001 (og budgettet for
2002) var derfor med til at begrunde kapital-
indskud fra aktionarerne pa 20 Mkr. i 2002 og
yderligere 40 Mkr. i 2003, hvorved egenkapitalen
bragtes op pa 170 Mkr., resulterende i en soliditet
pa 21,0%, overstigende det af aktionarerne fast-
satte mal pa 20%.
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| oktober 2001 fremlagde direktionen en plan for
forretningsudviklingen 2002 — 2004, betydende
en fordobling af byggeriet i eget regi. Bestyrelsen
tilsluttede sig planen. Kuben var saledes, set savel
udefra som fra medarbejdernes side, i fortsat

god gange. Men der var begyndende problemer

i bestyrelseslokalet, idet kemien mellem direktion
og dele af bestyrelsen ikke var god. Dette betad
pa lidt lengere sigt direktarens afsked.
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BOLIGFONDEN SOM
UDDELENDE FOND

Af A. Peter Snabe

Efter afha&ndelsen af halvdelen af ak-
tierne i datterselskabet Kuben A/S til
Realdania i 2001, kunne Boligfonden
koncentrere krefterne om delforma-
let "at bidrage til byggeriets kvalitet
og produktivitet”. @konomien var god
og fonden foretog i de fglgende ar en
reekke uddelinger til formalet. Imid-
lertid blev Kuben A/S i 2008 ramt sa
voldsomt af en byggekrise, at fonden
matte overdrage alle aktier til Realda-
nia. Boligfonden er nu ved at tilpasse
sig den nye gkonomiske situation.

Fondens udvikling og ledelse

Efter det indledte samarbejde pr. 1. september
2001 med Realdania (dengang Foreningen Re-
alDanmark) kunne Boligfonden koncentrere kraf-
terne om (del)formalet "at bidrage til udviklingen
af byggeriets kvalitet og produktivitet”. Som et led
i aftalen flyttede fonden ultimo 2001 fra domicil-
ejendommen Ragnagade 7 (som Kuben-koncernen
benyttede i sin helhed som hovedkontor) til
Realdanias domicil, Nicolai Eigtveds Gade 28,
Christianshavn.

Kuben var fortsat et 50% ejet datterselskab,

men det falles ejerskab med Realdania betgd at
ledelsen af Kuben-koncernen i teori og praksis var
overladt til den i feellesskab valgte bestyrelse med
Henning Hummelmose som formand. Fondens to
repraesentanter i Kubens bestyrelse var advokat
Steffen Juul og civilingenigr Keld Fuhr. | 2005 re-
duceredes fondens repraesentation til et medlem,
bestyrelsesformanden Keld Fuhr.

| foraret 2002 forestod et generationsskifte i Bolig-
fonden. Peter Snabe, 65 ar, fratrddte som direkter,
og blev aflgst af den hidtidige direktionssekreteer,
civilingenigr Stephen Bloch Juhl. Bestyrelsesfor-
manden, Svend Jakobsen, meddelte samme ar

at han gnskede at udtrede af bestyrelsen ved
arsmgdet 2003, men da der ikke forud for dette
mgde kunne opnas enighed om hvem der skulle
efterfglge ham som formand valgte han at fortsaet-
te til 2004, hvor han fratradte pga. alder.

Kort forud for Svend Jakobsens fratreeden @ndre-
des vedtagterne, idet antallet af bestyrelsesmed-
lemmer ggedes fra fire til fem. Det gav mulighed
for ved arsmgdet i 2004 som aflgsning for Svend
Jakobsen at indvalge to nye bestyrelsesmed-
lemmer, arkitekt Ggsta Knudsen og civilingenigr,
professor Erik Reitzel, begge hgjt estimerede inden
for hver deres fagomrade. Som formand valgtes
herefter den hidtidige nastformand, advokat
Steffen Juul, 62 ar, der imidlertid afgik ved dgden
allerede i november samme ar, hvorefter direktar
Keld Fuhr, 64 ar, overtog formandsposten.

Ved arsmgdet 2005 indvalgtes yderligere Louise
Gade, borgmester i Aarhus, som aflgste afdgde
Steffen Juul. Endelig valgte Bikuben Fonden
samme ar Klaus Haekkerup, MF, som aflgser for det
mangearige medlem, Christian O. Aagaard, tidl. MF.

| februar 2007 blev Ggsta Knudsen imidlertid valgt
som ny stadsarkitekt i Aarhus (med tiltreedelse
august samme ar). Efter en drgftelse i bestyrelsen
om det uheldige sammenfald af chef og ansat (i
form af borgmesteren i Aarhus og stadsarkitekten
sammesteds), udtradte Louise Gade ved valgpe-
riodens udlgb april 2007. Hun blev efterfglgende,

i september 2007, aflgst at Sidse Buch, konsulent

i BAT (Bygge-, Anlegs- og Traindustriens Kartel).
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Ved udgangen af aret gnskede Erik Reitzel at ud-
treede; hans aflgser blev Karen Mosbech, direktar
i Kebenhavns Ejendomme, der indvalgtes pa
arsmgdet april 2008.

Boligfonden gkonomiske situation var god efter
afhaendelsen af halvdelen af aktierne i Kuben. Der
var opnaet en passende spredning af aktiverne,
idet kapitalandelen i Kuben ved udgangen af 2001
udgjorde under halvdelen af fondens samlede
aktiver, medens resten var placeret i den fuldt
udlejede domicilejendom og i gode vardipapirer.
Egenkapitalen var vokset til 119 mio. kr., hvoraf
kapitalandelen i Kuben udgjorde 50 mio. kr. De
forventelige, fremtidige arsresultater (specielt
udbyttet fra Kuben) muliggjorde betydelige udde-
linger, se efterfglgende afsnit om uddelinger.

De gode tider og det ggede aktivitetsniveau betad
imidlertid at balancen voksede i Kuben, og der vi-
ste sig behov for kapitaludvidelser, som blev fore-
taget med 20 mio. kr. i 2002 og 40 mio. kr. i 2003.
Boligfonden indbetalte i overensstemmelse med
aftalen med Realdania halvdelen heraf, hvorved
fondens kapitalandel i Kuben ggedes til 85 mio. kr.
ultimo 2003. Indestaendet i datterselskabet blev

Fonden for Billige Boliger blev stiftet med
det formal at skabe fleksible og billige
boliger i danske byer, dvs. gode boliger
som kan betales med en almindelig ind-
komst. Fonden blev oprettet pa initiativ
af Jgrgen Nue Mgller med henblik pa at
gennemfgre ideer, oprindeligt fostret af
Ritt Bjerregaard (under valgkampen om
overborgmesterposten i Kebenhavn i
2005) under overskriften 5000 boliger til
5000 kr. om maneden”.

Fonden har i Kongens Enghave opfart
i alt 42 boliger (Vildrosen), hvoraf 12 er
sarligt billige andelsboliger, medens resten
er andelsboliger solgt pa almindelige
markedsvilkar. | bydelen Ullergd i Hillerad
Kommune er opfert 86 boliger for FOB i
Hillerad. Boligerne er O-energibyggeri. P4
Grgndalsvaenge Allé opferte fonden 90
almene boliger og 50 plejeboliger for den
almene boligorganisation AKB Kgbenhavn.

57

yderligere gget ved at fonden i 2004 ydede Kuben
et |an pa 15 mio. kr. til keb af et areal i Varlgse.

| 2006 indtradte Boligfonden som medstifter af ny
fond, "Fonden for Billige Boliger”. De gvrige stiftere
var KAB-fonden, Kooperationens Udviklingsfond,
DIS-fonden og Akademisk Arkitektforening.
Jargen Nue Mgller blev valgt som formand og
Boligfondens formand, Keld Fuhr, blev valgt som
nastformand. Fonden indgik efterfglgende en
managementaftale med Kuben Byg A/S, der har
forestaet en byggeteknisk udvikling der med rette
kan betegnes som re-industrialisering, nemlig
byggeri med rumstore enheder, ferdigfremstillede
pa fabrik.

Medio 2007 forlod Kuben den hidtidige domicil-
ejendom i Ragnagade for at flytte til starre lokaler
pa Jarmers Plads. Boligfonden afha&ndede i den
forbindelse ejendommen i Ragnagade med en
betydelig kapitalgevinst pa 25 mio. kr., hvilket bragte
egenkapitalen i fonden ultimo aret op pa 164 mio. kr.,
hvoraf kapitalandelen i Kuben udgjorde 90 mio. kr.

| 2008 opstod der imidlertid, som narmere be-
skrevet i et efterfglgende afsnit, voldsomme tab i
datterselskabet Kuben, resulterende i at fondens
aktier matte overdrages for én kr. til Realdania,
som patog sig en komplet restrukturering. Hertil
kom (urealiserede) kursreguleringer, resulterende

i et samlet tab i &ret pa 116 mio. kr. Egenkapitalen
var dermed reduceret til 46 mio. kr. Situationen
kreevede nytaenkning, og bestyrelsen valgte (under
mottoet om at satte tering efter naering) dels at
slanke organisationen ved at outsource sekreta-
riatet dels at reducere uddelingerne betydeligt,
herunder @&ndre takten for uddeling af Bygherre-,
Driftsherre- og ProcesPrisen fra uddeling hvert ar
til uddeling hvert andet &r. | den forbindelse valgte
direktgren, Stephen B. Juhl, at fratreede pr. 31.12.
2008, ligesom det hidtidige sekretariat, beroende i
lokaler hos Realdania, blev nedlagt.

| 2009 blev situationen stabiliseret pa et mere
beskedent niveau end tidligere. Direktgrstillingen
blev ikke genbesat. Sekretariatsfunktionen blev,
med baggrund i en detaljeret beskrivelse af fon-
dens arbejdsopgaver og indhentede tilbud, over-
draget til et mindre, specialiseret konsulentfirma,
Space>Pro Aps.

Boligfondens historie
Boligfonden som uddelende fond



58

Space>Pro Aps varetager yderligere se-
kretariatsfunktionerne for Dansk Facilities
Management Netvaerk og DFM-Benchmar-
king. Virksomheden ledes af arkitekterne
Bodil Schnipper og Inger Ravn, der som
bygherreradgivere udarbejder byggepro-
grammer, udfgrer arealanalyser og meto-
deudvikler projekter i byggeriets ide- og
opstartsfaser.

Boligfonden har i 2009 erhvervet en udlejnings-
ejendom, Sgborg Hovedgade 65-67, omfattende

to butiksejerlejligheder pa& henholdsvis 1100

kvm. (udlejet til Netto) og 160 kvm., hvilket sikrer
fondens fortsatte status som erhvervsdrivende
fond. De bedre konjunkturer i aret gav en betydelig
(urealiseret) kursgevinst, og dermed et samlet
resultat pa 18 mio. kr. Egenkapitalen ultimo 2009
ggedes dermed til 65 mio. kr., hvoraf vardien af
ejendommen i Sgborg udgjorde 27 mio. kr.

Fondens uddelinger

Uddelingerne i fonden blev, efter det indledte
samarbejde med Realdania, som hidtil benyttet til
at stgtte bygherreindsatsen ved uddeling af "Byg-
herreprisen” (i samarbejde med Bygherreforenin-
gen, der var blevet stiftet i 1999 med Boligfonden
som fadselshjalper) og rejselegatet "Den Gule
Mursten”, der arligt uddeltes til en reekke dygtige
brancheudgvere, som havde gjort en indsats for
byggeriets fortsatte udvikling. Endvidere uddelte
fonden et betydeligt belgb til et hold af landets
ferende klimaforskere med henblik p& udviklingen
af et IT-baseret verktgj til sikring af pa bedre inde-
klima i byggeriet, ligesom der ydedes statte til flere
udgivelser, der formidlede ny viden om byggeri.

Aftalen om at halvdelen af nettoresultatet i Kuben
skulle udbetales som udbytte gav Boligfonden
gkonomiske muligheder for igangsatning af yder-
ligere aktiviteter. Allerede i 2002 kunne fonden
saledes gge uddelingerne til tre millioner kroner,
et belgb der i den kommende 5-ars periode

stille og roligt blev nesten tredoblet. Boligfonden
indstiftede i samme forbindelse en ny arlig pris,
Driftsherreprisen, med henblik pa at fremme
kvalitetsbevidst og effektiv ressourceudnyttelse i
bygningsmassen ved at udpege gode rollemodeller.
Med Driftsherreprisen, der uddeltes fgrste gang

i 2003, bekrzftede Boligfonden sit engagement i
udbredelsen af Facilities Management, systematisk
forvaltning af bygningsdrift og —vedligeholdelse.
Hertil kom Igbende stattetilsagn til perspektivrige
udviklingstiltag og anden vardifuld indsats ved
byggeriets udvikling.

| 2005 introducerede Kuben yderligere en pris,
ProcesPrisen. Med denne pris understregede fon-
den sit engagement i udviklingen af nye processer
som vejen til et bedre og billigere byggeri. Prisen
blev planlagt uddelt hvert ar i januar i samarbejde
med foreningen Lean Construction Danmark. Med
prisen fulgte 125.000 kr. til et kunstnerisk arbejde.
Prisen uddeltes i 2005, 2006 og 2007, men i 2008
besluttedes det at &ndre uddelingshyppigheden,
sa prisen nu uddeles hvert andet ar, senest i 2009.

Boligfonden prasenterede sig i disse ar som
"Byggeriets udviklingsfond” (nevnt ferste gang

i &rsrapporten for 2002). Samtidigt &ndredes
fondens grafiske udtryk, navnet omskrevet til ét
ord, BoligfondenKuben, og der introduceredes et
nyt logo, beskrevet som: "En kube, en terning? Et
hus, en bygning? Eller blot en flade og en form,
tegnet af sin skygge? Svaret afthenger af gjet der
ser — men for BoligfondenKuben selv er det nye
logo udtryk for en skarpet profil: Den almennyttige
fond, der stgtter initiativer til fremme af kvalitet og
produktivitet i dansk byggeri”.

| &rsrapporten 2005 praesenteredes yderligere fon-
dens mission (at fremme udvikling og afpravning af
ny viden og at sikre dens nyttiggerelse) og vision
(at udvikle byggeri, som giver bygherrer og brugere
bedre kvalitet og starre brugsveerdi for pengene).

Boligfonden havde oprindeligt i forret-
ningsmassige sammenhange benyttet

et logo i form af fgrst mursten, senere

et stiliseret hus og en sekskant, symbo-
liserende en boligbyggevirksomhed i teet
sammenhang med Bikuben. Efter fondens
ophgr med aktiv byggevirksomhed i 1990
blev logoet overtaget (og senere forenklet)
af datterselskabet Kuben, som nu havde
det markedsfgringsmassige behov for et
logo. Boligfonden prasenterede sig heref-
ter (indtil 2002) alene med sit navn.
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Endvidere praesenteredes en raekke fokusomrader:
Publikation af forsknings- og udviklingsresultater,
implementering af nyt indhold og nye metoder i
byggeriets uddannelser, videnoverfgrsel fra et fag-
omrade til et andet, byggeriets produkt med serlig
fokus pa boligbyggeriet, byggeriets processer,
bygherrerollen og driftsherrerollen.

Fondens mange uddelinger og priser i perioden er
nermere beskrevet i bilaget "Boligfondens priser
og uddelinger 1999 — 2009”.

Kuben efter Realdanias indtraeden som
aktionaer

Ved Realdanias erhvervelse af halvdelen af aktier-
ne i Kuben indledtes at samarbejde mellem de to
fonde, der ud over det fzlles ejerskab havde sigte
pa en forretningsmaessig udvikling af Kuben-kon-
cernen. Hertil kom at Realdania forventede at kun-
ne bruge Kuben til at realisere en rekke projekter
til fremme af byggeriets udvikling samt til at opna
en bedre og mere professionel ledelse og styring
af Realdanias projekter.

Realdania havde allerede i en pressemeddelelse i
forbindelse med erhvervelsen af aktierne pointeret
at man ansa kebet for en strategisk investering,
idet man (som relativ ny organisation) ville traskke
pa den ekspertise og de kontakter, som Kuben
havde opbygget gennem mange ar. Derfor ind-
tradte direkter i Realdania, Flemming Borreskov,
og nastformanden i Realdanias bestyrelse, Poul
Christiansen, i Kubens bestyrelse, ligesom det var
aftalt at formanden for Kuben fremtidigt skulle
vere en "neutral” person, uden binding til aktionae-
rerne.

Boligfonden havde tilsvarende, ved salget af
aktierne til Realdania, gjort det klart at man lagde
vagt pa at samarbejdet med foreningen ville styrke
forretningsmulighederne for Kuben i de kommende
ar. Kubens bestyrelse havde kvitteret herfor ved

i en pressemeddelelse at udtrykke store forvent-
ninger til samarbejdet med Realdania, ligesom

man (pa foranledning af de medarbejdervalgte
bestyrelsesmedlemmer) udtalte, at medarbejderne
i Kuben sa frem til mulighederne for at fa tilfert nye
spaendende opgaver.

Imidlertid var der i Kubens direktion ikke den store
entusiasme eller noget serligt blik for samar-

bejdsmulighederne med Realdania. £ndringerne
kom maske lidt for pludseligt, og de var i nogen
grad trukket ned over hovedet pa den daglige
ledelse, som ikke havde varet indviet i forhandlin-
gerne forud for aktiesalget. Direktionen sa vel nok
mulighederne i de ggede kapitalmuligheder, der
ville kunne stgtte Kuben i dens fortsatte udvikling,
men der blev ikke udvist nogen stgrre interesse for
at udvikle et serligt samarbejde med Realdania om
fondens mange stgttede projekter. Flere tidligere
medarbejdere fortzller at den daglige ledelses
holdning til Realdania blev udtrykt i setningen:
"Hvis de vil os noget, kan de komme til os”.

Realdanias interesse rettede sig isaer

mod byggeadministrationsfunktionerne,
idet Kubens ekspertise pa dette omrade
naturligt ville kunne udnyttes i forbindelse
med de store stgttede projekter, der var
under overvejelse (og som senere blev re-
aliserede, i de fleste tilfelde uden Kubens
bistand!).

Ejendomsadministrationsomradet
havde mindre interesse, idet Realdania
allerede var dakket ind her gennem en
betydelig investering i DADES A/S. Alle-
rede under de indledende forhandlinger
om samarbejdet i 2001 bemarkedes
muligheden for et n&ermere samarbejde
mellem Kuben og DADES (som tidligere var
drgftet mellem disse parter, se afsnittet
"Boligfonden som moderfond”).

Ved udgangen af 2002 fremkom DA-
DES’ direktion underhdnden med et tilbud
om at erhverve Kuben Ejendomsadmini-
stration A/S, idet der samtidigt stilledes et
strategisk samarbejde om byggeri og byg-
herreradgivning i udsigt. Realdanias direk-
tion var positiv, idet man fandt at Kuben
dermed bedre kunne koncentrere sig om
kerneforretningerne (byggeri og byggead-
ministration). Efter en raekke prisdrgftelser
med deltagelse af en virksomhedsmagler
blev forslaget dog opgivet, inden det nae-
de frem til behandling i Kubens ledelse.
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Der etableredes dog samarbejde om enkelte
konkrete projekter, men med ringe succes. P4 det
stort anlagte byggeprojekt, Bispebjerg Bakke, med
kunstneren Bjgrn Ngrgaard som central radgiver,
fik Kuben overdraget byggeadministrationen.

Efter Kubens opfattelse var honoraret alt for lille i
forhold til opgaven, idet projektet blev &ndret et
utal af gange, hvilket resulterende i en gkonomisk
darlig sag for Kuben. Sagen opfordrede derfor ikke
til gentagelse. Samtidigt lykkedes det ikke Kuben
og Realdania at na til enighed om betingelserne
for en rekke arealerhvervelser, der skulle udnyttes
til stgttede udviklingsprojekter. Realdania endte
derfor med at udvikle sin egen organisation og sit
eget ejendomsselskab, Realea, der Igste de mange
potentielle opgaver, som Kuben havde haft inden
for rekkevidde.

Kuben havde i gvrigt en flot udvikling i arene efter
Realdanias indtreden som aktionar. Arbejdsom-
rdderne var som hidtil byggeri, bygherrerddgivning
og ejendomsadministration. Nettoomszatningen
@gedes i &rene 2001-2003 fra 375 mio. kr. til 585
mio. kr., samtidigt med at nettoresultatet ggedes
fra 6,7 mio. kr. til 11,5 mio. kr. Flere mindre ejen-
doms- og byggeadministrationsvirksomheder blev
overtaget i perioden, og der var ultimo 2003 i alt
177 medarbejdere i koncernen (samt et stort antal
ejendomsfunktionzrer). Efter kapitaltilfgrsel fra

En central kilde oplyser eksempelvis at
bestyrelsen fandt, at der ved flere projek-
ter ikke var taget nok hensyn til at de mere
blgde vaerdier, herunder arkitekturen. Fx
fandt flere bestyrelsesmedlemmer, at det
hgjt profilerede store andelsboligbyggeri
pa Holmen, Halv Tolv, nok var et godt
byggeri, men at det med sin placering ved
vandet burde have haft et mere maritimt
udtryk. Der blev derfor med ekstern
assistance fra et arkitektfirma gennemfgrt
en vurdering af en rekke projekter rundt
om i landet. Konklusionen var at situati-
onen nok ikke generelt var sa slem som
pastaet, men der kunne identificeredes
enkelte klare svipsere, bl. a. ved et konkret
projekt pa Fyn. Debatten herom forbed-
rede ikke stemningen péa bestyrelsesmg-
derne.

aktionarerne var soliditeten gget til 21%, tiderne
var gode, og der var i virksomheden stor optimis-
me og hgje forventninger til fremtiden.

Imidlertid knagede det i forholdet mellem besty-
relse og direktion. Det &ndrede ejerskab havde
naturligt medfert en starkere fokus pa arbejdet i
bestyrelsen, idet der nok her var forventninger om
nye tiltag. Kubens direktion fokuserede imidlertid
meget pa videreudvikling af de hidtidige aktiviteter,
der skonomisk forlgb sardeles tilfredsstillende,
begunstiget af de gode tider.

Samtidigt har flere kilder papeget at kemien i
ovrigt generelt var darlig blandt de afggrende
hovedpersoner. Et centralt bestyrelsesmedlem har
udtrykt, at han nermest oplevede at han kom til
ulejlighed, nar han madte op til bestyrelsesmgder-
ne. Hertil kom at en stgrre, fuldt udlejet erhvervs-
ejendom, Kolding gl. Sygehus, ikke blev afh&ndet
(s& hurtigt) som @nsket af bestyrelsen, der ikke
onskede at Kuben skulle belaste balancen med
feerdigudviklede ejendomme (som anlagsejen-
domme). Resultatet blev at den administrerende
direkter, Mogens Lyck, under et bestyrelsesmade
den 6. februar 2004 (efter en uoverensstemmelse
med bestyrelsen om driftsforhold) matte fratreede
med gjeblikkelig virkning. @konomidirektgr
Flemming Nielsen blev herefter konstitueret som
administrerende direktgr, indtil der i efteraret var
der fundet en aflgser.

Medarbejderreaktionerne var blandede.
Mogens Lyck blev af mange medarbejdere
anset for en dygtig direkter, der sikrede
virksomheden (og dermed gav jobsikker-
hed) med gode resultater pa bundlinien,
trods en yderst tilbageholdende ind-
taegtsforsel pa de enkelte sager. Samtidigt
var det dog ikke ukendt, at han havde et
darligt forhold til flere centrale bestyrel-
sesmedlemmer, men generelt var det en
udbredt opfattelse i virksomheden, at Mo-
gens Lyck var blevet afsat af bestyrelsen
pa et usagligt grundlag og en betydelig
vrede rettede sig mod isar bestyrelsesfor-
manden.

Boligfondens historie
Boligfonden som uddelende fond



Henrik Skaanderup forteller, at ansat-
telsesudvalget (Hummelmose, Borreskov
og Juul) i forbindelse med hans ansat-
telsessamtale pointerede, at opgaven var
at lukke vinduer og dgre op, stremline
Kuben og kgre Igs, hvis der var vaeksttegn i
markedet. Han gik derfor straks i gang med
udskiftninger i ledelsen for at bane vej for
en ny struktur, en ny koncernstrategi og
nytenkning i hele organisationen. Sam-
tidigt valgte Skaanderup en meget dben
ledelsesstil med en stark eksponering i
pressen, der fulgte “den ledelsesmassige
revolution” i Kuben.

Allerede i begyndelsen af 2005 opret-
tedes en markedsrelationsfunktion, en ny
personalefunktion og en innovationsafde-
ling, som stod for vidensdeling, undervis-
ning og formidling af resultater, projekter,
ideer, synspunkter og holdninger. |
begyndelsen af 2006 blev “en optimeret
og samlet organisation” presenteret som
"Det nye Kuben” med nyt logo, ny grafisk
identitet, ny hjemmeside og nyt mantra:
"Vi giver dig plads”.

Fra en rekke tidligere medarbejdere og
ledere forlyder det, at man ikke var enig i
den nye direktgrs voldsomme opggr med
fortiden, hvor der dog havde varet vist
gode resultater. En tidligere chef udtaler
direkte, at der blev trykket sa hardt pa
speederen at han efter nogle maneder
valgte at fratreede, da han ikke gnskede
at veere med til at kare virksomheden i
s&nk. Den ledelsesmassige uro og de
mange nye signaler gav betydelig rgre i
medarbejderskaren og flere valgte at soge
nye graesgange, se bl. a. afsnittet om "Ejen-
domsadministration”.

Bestyrelsen tog sig tid til at finde en ny administre-
rende direktar, der kunne opfylde gnsket om en
person der kunne bringe Kuben videre. Stillingen
var attraktiv, og der var 70 ansggere. Efter samrad
med et headhunterfirma faldt valget pa civilin-
genigr Henrik Skaanderup, der kom fra en stilling
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som direktgr for MT Hgjgaard Renovering, hvor
han havde veret drivkraften bag en ny strategiplan
med fokus pa blgde vardier.

Skaanderup, der tiltradte pr. 1. september 2004,
gennemfgrte hurtigt betydelige organisations-
&ndringer, der bl.a. medfgrte at den mangeérige
byggedirektar, Bjgrn Nielsen, efter en faglig uover-
ensstemmelse den 11. november blev afskediget
uden varsel og anmodet om straks at forlade
virksomheden. Episoden medfgrte, at gkonomidi-
rektgr Flemming Nielsen dagen efter opsagde sin
stilling. | 2006 ansattes to nye selskabsdirektgrer,
Henrik Klinge i Kuben Byg A/S og Flemming Niel-
sen (navnebroder til den tidl. gkonomidirektar) i
Kuben Ejendomsadministration A/S. Henrik Klinge
vendte dog hurtigt tilbage til en direktgrstilling i et
radgivende ingenigrfirma, og blev i foraret 2008
aflgst af Knud Erik Busk, der havde varet ansat i
Kuben et par ar, senest som afdelingsdirekter i et
nyoprettet datterselskab, Kuben OPP A/S.

Bestyrelsen i Kuben blev i maj 2005 fornyet ved
indtredelsen af tre erfarne erhvervsfolk, direktgr
Kim Andersen (administrerende direktar for Super-
fos A/S), direktgr Michael Ring (administrerende
direktgr for Stelton), og direktgr Agnete Raas-
chou-Nielsen (administrerende direktar for Zacco
Denmark A/S), der blev valgt som nastformand.
Den gvrige bestyrelse var som hidtil Henning
Hummelmose (formand), Flemming Borreskov (Re-
aldania) og Keld Fuhr (Boligfonden). Steffen Juul
(valgt af Boligfonden) var ded november 2004 og
Poul Christiansen (valgt af Realdania) dade februar
2005.

Samarbejdet med den nye direktgr var godt og
beslutningerne blev i de farste ar truffet i enighed.
Udviklingen i virksomheden var fortsat god, og
optimismen i byggebranchen stor, nzret af en
nermest ekspansiv udvikling i salgspriserne. Med
fuld tilslutning fra bestyrelsen begyndte man i
Kuben igen at erhverve rajord, dvs. opkgbe arealer
der ikke umiddelbart kunne bebygges (en praksis
der ellers havde veret indstillet siden byggekrisen
i begyndelsen af 1980’erne). Det fgrste stgrre pro-
jekt af denne art var Verlgse Flyvestation, der blev
erhvervet for ca. 250 mio. kr. med en forventelig
udviklingshorisont over 10 ar.

| 2005 kunne Kuben prasentere sit bedste resultat
nogensinde med et nettooverskud pa 43,6 mio. kr.,
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et niveau der blev fastholdt i 2006 hvor Kubens
omsatning ndede op pa 1.051 mio. kr., resulteren-
de i et nettooverskud efter skat pa 42,2 mio. kr.
Samtidigt var balancesummen dog gget fra 1 til 1'%
milliard kr., og soliditeten géet ned til 16,6%. Men
forventningerne til 2007 var et niveau pa linie med
2006. En vasentlig grund til @gningen af balan-
cesummen var, at der nu var sat yderligere skub

i arealerhvervelserne, hvilket betad at der ultimo
2007 var en jordbank med udisponerede arealer
for over 600 mio. kr. Forventningen var at arealer-
ne, med et planlagt ejerboligsalg pa ca. 800 boliger
pr. ar, kunne afvikles over en 3-4 arig periode.

Der var saledes meget positive forventninger til
fremtiden. Medarbejderstaben ggedes i rene
2005 og 2006 med nasten 100 nye medarbejdere,
herunder mange i stabsfunktioner, og Kuben
havde derfor behov for stgrre lokaler. Valget faldt
pa Realkredit Danmarks markante hovedsade,
Jarmers Plads 2, ejet af Realea (et ejendomssel-
skab fuldt ejet af Realdania). For at sikre plads til
fremtidig vaekst overtog Kuben hele ejendommen
pa lejebasis, idet det var planen forelgbigt at
udleje de fire gverste etager i hgjhuset til eksterne
lejere. Lejemalet blev overtaget oktober 2006, og
efter en gennemgribende renovering af bygningen
med klimaanlaeg og nye installationer kunne Kuben
flytte ind i de nye, prestigefyldte lokaler i juni 2007.

Samtidigt satsede man i Danmark gennem en
nyoprettet forretningsudviklingsenhed pa en raekke
udviklingsprojekter, herunder KUL (Kubens Unikke
Leverancesystem) hvor man bl. a. arbejdede med
et koncept for billige boliger ved anvendelse

af fabriksfremstillede boligmoduler. Endvidere
oprettede man et nyt selskab, Kuben OPP A/S,
der havde til formal at eje og drive projekter
udbudt at det offentlige. Projekterne var yderst
kapitalkreevende, og direktionens forhabning var at
Realdania ville g& med i projekterne; det lykkedes
dog kun at etablere en enkelt opgave, et plejehjem
i Greested-Gilleleje Kommune.

Yderligere sggte man at etablere strategiske
partnerskaber i hele Europa. Kuben investerede
herunder (via et 20% medejerskab i et norsk
selskab, Heimdal-gruppen) i en ny fabrik, HBSI A/S
(Heimdal ByggeSystem International), beliggende

i Ventspils i Letland; fabrikken skulle producere
komplette lejlighedsmoduler af stal og gips for at
billiggere etagebyggeriet i Danmark. Endelig deltog

man aktivt i et nordisk samarbejde om et udvidet
treehusbyggeri via programmet Nordiske Traebyer,
ligesom man planlagde opferelse af kedehuse i
Skagen ved anvendelse af Jgrn Utzons traebasere-
de byggesystem Espansiva .

I Magasin for Bygge- og Ejendomsbran-
chen (Arsrapport 2007, udgivet af Kuben
april 2008) beskriver en projektleder,

at man brugte meget tid pa at rejse

rundt og besgge de mest interessante
virksomheder i Slovenien, Polen, Estland,
Litauen, England, Sverige og Tyskland, og
at man allerede havde etableret de fgrste
kontakter til samarbejdspartnere og leve-
randgrer.

Innovationschefen fortaller samme
sted at man pa det korte sigt sa et kom-
mercielt perspektiv i samarbejder med
partnere i Baltikum og tidligere @stlande
med lave Ignomkostninger, men at man pa
lengere sigt forventede at sgge samarbej-
der i Tyskland og England med partnere
med et mere hgjteknologisk produktions-
apparat.

Den voldsomme udvikling medfgrte at der lejlig-
hedsvis kunne opsta bekymringer hos bestyrel-
sesmedlemmer for, hvorvidt alle de nye initiativer
var holdbare pa sigt. Ved flere arealerhvervelser,
bl. a. ved keb af nye arealer i @restaden var der
betankelige rgster, ligesom der ikke kunne opnés
fuld enighed i bestyrelsen om beslutningen om at
investere i fabrikken i Letland. Men direktionens
positive holdning og den generelt optimistiske
stemning i byggebranchen medfgrte at Kuben
fortsatte med alle sejl sat helt frem til begyndelsen
af 2008, trods betydelige krusninger undervejs.

Kuben rammes fatalt af byggekrise

| Ibet at 2007 var der registreret en tydelig op-
bremsning i boligmarkedet, specielt i Kgbenhavns-
omradet. Der var hos ledelsen en forventning om
at det var midlertidigt, men konjunkturfaldet bed
sig fast, og bredte sig senere til hele landet. Kuben
matte notere et tab i aret pa 36 mio. kr., hvorved
egenkapitalen faldt til 181 mio. kr. og soliditeten
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Organisationen med 320 medarbejdere vist pd Kubens hjemmeside december 2008

til 12%. Ledelsen var dog fortsat optimistisk med
hensyn til den videre udvikling. Af Kubens arsrap-
port fremgar at "der er opnaet ganske betydelige
forbedringer og delresultater, om end der pa flere
omrader skal arbejdes, endog meget hardt, for at
komme i mal ultimo 2008”. Af Boligfondens arsrap-
port, dateret 15. april 2008, fremgar "Kuben-kon-
cernen forventer for aret 2008 et positivt resultat”.
Samtidigt var der ledelsesskift i bestyrelsen, idet
formanden, Henning Hummelmose, fratradte og
blev aflgst af den hidtidige nestformand, Agnete
Raaschou-Nielsen.

Der forringede soliditet betgd at aktionzrerne pr. 1.
juli 2008 foretog et kapitalindskud pa 120 mio. kr.,
og Boligfonden matte i den forbindelse reducere
sin ejerandel til 35%. Den fortsatte gkonomiske
krise med nasten fuldt salgsstop for nybyggede
boliger betgd imidlertid, at en indsat ekstern
task-force i weekenden den 15-16. november

konstaterede, at aktiekapitalen i Kuben A/S matte
anses for tabt, og at der var behov for yderligere
kapitalindskud for at afvaerge konkurs. | den
forbindelse matte Boligfonden acceptere, at den
ikke leengere var i stand til at deltage som kapita-
lindskyder pé lige fod med Realdania, som derfor
fik overdraget Kubens aktier for en betaling pa én
krone. | konsekvens heraf overtog administrerende
direktgr i Realdania, Flemming Borreskov, for-
mandsposten i Kubens bestyrelse, direktgr Henrik
Skaanderup fratradte med gjeblikkelig varsel og
gkonomidirektgren, Bo Sattrup, blev konstitueret
som administrerende direktgar.

Ved manedsskiftet november/december 2008
solgte Realdania aktiekapitalen i Kuben A/S
videre til kapitalfonden Dania Capital (et private
equity selskab med Realdania som dominerende
indskyder). | det nye ejerregi gennemfgrtes i labet
af december en omstrukturering, hvorved de
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fortsettende aktiviteter i koncernen overfgrtes til
Kuben Ejendomsadministration A/S, Kuben Mana-

gement A/S og et nystiftet selskab, Kuben Byg P/S.

Fallesfunktionerne overfgrtes til de fortsettende
selskaber, og moderselskabet Kuben A/S (nu uden
navnevardige aktiviteter) endredes til et kom-
manditaktieselskab, Kuben P/S, der umiddelbart
for arsskiftet 2008/09 afhendede aktierne i Kuben
Byg A/S (med usolgte boliger og udviklingsarealer)
til et selskab i Realdania-koncernen. Koncernre-
sultatet efter skat udviste i aret et underskud pa
438 mio. kr.

Hensigten med overdragelsen til Dania Capital var
at de aktive datterselskaber efterfglgende skulle
afhendes. Kuben Ejendomsadministration A/S
(med 115 medarbejdere, fordelt pa 4 driftssteder)
blev saledes ved arsskiftet 2009/10 overtaget af
Dan—Ejendomme as. Kuben Management A/S
fortsatter indtil videre (2010) driften under det
nye ejerskab, og de igangvaerende byggeaktiviteter
ferdiggares gennem det nystiftede selskab, Kuben
Byg P/S, ledet af direktgr Knud Erik Busk.

Boligfondens historiske rolle som en betydende
bygherre pa det danske boligmarked (i perioden
1969 -1989 i eget regi, 1990 -2000 som moderfond
for Kuben A/S og 2001-2008 som 50% medejer af
Kuben) var dermed udspillet.
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| retrospekt ma det konstateres at Kuben
ved de ekspansive arealerhvervelser og
andre tiltag havde strakt sig lengere end
gkonomien kunne holde. Samtidigt reage-
rede man nok lidt senere pa krisetegnene
end andre i branchen. Det var dog ikke
alene Kuben der blev ramt af byggekrisen;
nasten alle stgrre byggevirksomheder fik
alvorlige problemer. Flere af disse virk-
somheder synes at vare sluppet gennem
krisen med venlig bistand fra deres re-
spektive pengeinstitutter (med rentehen-
stand eller et egentligt moratorium som
tilfeeldet havde vearet i forholdet mellem
Boligfonden og Bikuben under byggekrisen
i 1980’erne).

Flere iagttagere bemarker at Kuben
sikkert kunne have klaret sig igennem
den aktuelle krise pd samme made, hvis
Realdania ikke havde insisteret pa afvikling
allerede i 2008 (méske ikke uden sammen-
haeng med at tabet ved afvikling af Kuben
dette ar (pa ca. % mia. kr.) druknede lidt
i sammenligning med Realdanias tab pa
Danske Bank aktier samme ar pa ca. 14
mia. kr.)
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EJERBOLIGER

Af Jens Chr. Fogh

Byggeri og salg af ejerboliger — par-
celhuse, tet/lavt byggeri, ejerlejlig-
heder og fritidshuse — var fra starten
Boligfondens kerneydelse. Man

var i front med udviklingen af nye
byggeformer og kunne uafhangigt af
arkitekter og entreprengrer valge (og
afpreve) forskellige samarbejdsformer
om selve byggeriet. Man samarbejde-
de teet med kommunerne om jordkab
og byggeriernes planlagning, - og
med Bikubens lokale afdelinger om
radgivning og salget, som Boligfonden
selv forestod.

Sporet var udlagt, da Boligfonden blev stiftet. Der
skulle bygges gode ejerboliger til Bikubens byg-
gesparere — sadan som det var sket i det forud-
gdende arti i de byggeaktieselskaber, Sparekassen
Bikuben havde sat i verden. Med Boligfonden
skulle byggeaktiviteterne blot formelt friggres fra
Bikuben samtidig med at hele processen skulle
styres mere professionelt.

Erfaringerne fra 60erne viste, at der var et behov.
Men handteringen af byggerierne lod meget tilbage
at gnske. Forsinkelser, fejl og mangler og kvali-
tetsbrist herte til dagens (u)orden og resulterede i
utilfredse kunder og klager til Bikubens direktion.

Det skulle erfarne byggefolk i Boligfonden rette
op pa. Og samtidig medvirke til at polere Bikubens
image som de boligsagendes pengeinstitut.

Den vanskelige bygherrerolle

Der var ogsa dengang masser af andre muligheder
at f& eget hus pa. Ogsa hvis man ville have nyt.
Professionelle byggeforetagender med eget
produktionsapparat udbgd ferdighuse, ofte som
projekter ("pa roden”) og savel kommuner som
private tilbgd byggemodne grunde, som kunne
bebygges med et af de typehuse, markedet var sa
rigt p4 dengang.

Hvad var da Boligfondens eksistensberettigelse?
Hvad skulle en professionel bygherre uden
handverkere og egne arkitekter? Det skulle snart
vise sig at Boligfonden udfyldte et behov. For sik-
kerhed, fgrst og fremmest. Det gode navn borgede
for, at man var i gode hander, nar kgbsaftalen

var underskrevet. Man nzrede en narmest ube-
grenset tillid til, at alt, - kvalitet, tidsplan, belaning
— blev som beskrevet, - og forventet.

Det skulle vise sig at blive p4 en gang Boligfondens
stjerne og kors. Salget gik strygende, om end

det hurtigt viste sig, at kunderne havde et starre
informationsbehov end forventet. Byggesparerne
viste sig at veere et forsigtigt og detailorienteret
folkefeerd. Men det skulle snart vise sig, at det var
vanskeligt at leve op til tilliden. Ogsa Boligfondens
arkitekter og entreprengrer begik fejl. Det kunne
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kunderne ikke forsta. Og da slet ikke, at der kunne
ga lidt tid med at fa fejl og mangler udbedret. For
slet ikke at tale om, at ikke alle reklamationer fra
kunderne kunne godtages.

Det kreevede diplomati hos de af Boligfondens
medarbejdere, der havde kontakten med kgberne
om afhjalpning af mangler. Her stgdte mange
kunders til tider urealistiske forventninger sammen
med branchens normer. Som en af de mere slag-
feerdige medarbejdere engang udtrykte det: "Nu
mangler jeg blot, at en kaber forlanger, at jeg skal
skifte rent vand i vandpytterne!”

Problemet var udtalt i starten, hvor iser byggespa-
rerne fglte sig berettigede til serbehandling — med
uhindret adgang til Bikubens pengekasse. Men det
har jeevnt hen forfulgt Boligfonden i alle &rene,
hvor publikum identificerede navnet med Spare-
kassen Bikuben. Men det var nok ogsd meningen!

Et forudsigeligt analyseresultat

Fra starten meldte spgrgsmalet sig naturligt: Hvad
skal Boligfonden bygge? Og hvor? For at fa en
ledetrdd gennemfgrte man i 1969 en spgrgeskema-
analyse blandt Bikubens Byggesparere om deres
onsker. Svarene blev som forventet: Et pant stort
parcelhus, ca. 150 m2, med traditionel indretning til
2 + 2 familien, beliggende i de attraktive kommu-
ner i Kgbenhavns nordlige omegn. Og selvsagt til
en lavere pris end markedets udbud.

En anden form for analyse af kgbergn-
skerne var byggeriet af Typehusbyen i
Skovlunde i 1971. Her stod Boligfonden
som bygherre for 69 forskellige typehuse,
som blev dbnet som en udstilling i samar-
bejde med Foreningen af Typehusprodu-
center i Danmark. Det gav imidlertid ikke
noget klart billede af publikums praeferen-
cer ud over det vi vidste, at de storste og
bedst kendte var mest efterspurgt. | gvrigt
blev byggeriet i pressen kraftigt kritiseret
af arkitektkredse, dels for at mangle
fornyelse, dels fordi kun fa anerkendte
arkitekter havde medvirket.

Det var ikke nemt at realisere. Og nok lidt skuf-
fende, at gnskerne ikke var mere differentierede.
Netop Boligfonden havde som uafhangig bygherre
alle muligheder for at imgdekomme forskellige
behov, - og havde vel ogsad ambitioner om at
skabe et varieret udbud. S& analysen fandt hurtigt
vej til arkivet, og Boligfonden forlod sig i det videre
arbejde pa eget markedskendskab og -observati-
oner.

Forst med det nye

Det 14 i kortene at Boligfonden kunne blive en
foregangsvirksomhed pa markedet for ejerboliger,
som siden efterkrigsdrene havde varet domineret
af et boomende parcelhusbyggeri af fortrinsvis
typehuse til den traditionelle kernefamilie.

Der var nu en vagnende forstaelse for, at ogsa
ejerboligmarkedet havde brug for alternativer til
"ligusterfascismen”, som folkeviddet havde dgbt
de arealkreevende parcelhus-kvarterer.

Nye kabergrupper meldte sig p&4 markedet. Senio-
rer og singler, splittede familier, alle med et behov
for mindre og mindre pasningskraevende boliger.

| trdd hermed var byplanleggerne i kommunerne
begyndt at interessere sig for mere miljgskabende
bebyggelser og tomme arealer blev nu udlagt til
teet/lav bebyggelse i form af keedehuse, klyngehuse
og rekkehuse.

Her var oplagte muligheder for Boligfonden, som
netop var gearet til samlede bebyggelser af et vist
format. Og som kommunerne gerne solgte jorden
til. Et af de tidligste eksempler pa en sddan bebyg-
gelse var 110 klyngehuse pa Holte Avisgards jorder
nord for Kgbenhavn, - en randbebyggelse, som
omkransede et stgrre areal udlagt til og solgt som
parcelhusgrunde af Sgllerad kommune, Husene
var 110 — 160 m2 i gule sten og med flade tage,
som senere skulle vise sig at give store problemer
som fglge af en kombination af projekteringsfejl og
mangelfuldt handvark.

Et andet typisk eksempel fra Boligfondens
barndom var en serie rekkehuse i Tune, Greve
kommune. De 122 huse opfgrtes i 4 etaper over

4 ar, da eftersporgselen her ikke var pa hgjde

med de nordkgbenhavnske beliggenheder. Det
var gode familieboliger pa 125 m2, og der var i
planlegningen indarbejdet en udvidelsesmulighed i
form af "svigermoder-anneks” som en selvstaendig
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bygning i havens bagskel. Som fglge af en moderat
efterspergsel matte Boligfonden her for fgrste
gang fravige princippet om en udbetaling pa min.
15 % af kgbsprisen og szlge med kun 15.000 kr. i
udbetaling.

Pioner inden for nybyggede ejerlejligheder.

Knap var Boligfonden kommet i omdrejninger

for en lovendring gjorde et muligt at bygge nye
ejerlejligheder. Boligfonden sa straks potentialet i
denne nye byggeform og var sa heldig at erhverve
byggemuligheder pa to attraktive adresser.

Den ene var Platanvej pa Frederiksberg, hvor
Boligfonden i 1971 kunne rejse et hgjhus med 54
lejligheder pa hovedsagelig 2 og 3 verelser. Efter-
spgrgselen viste til fulde, at behovet var til stede,
og vejen var banet for endnu et ejerlejligheds-hgj-
hus pa samme vej fire ar efter, denne gang med
hele 94 lejligheder. En af attraktionerne ved disse
projekter var en storslaet udsigt, s snart man var
kommet et par etager op. Det gav anledning til en
betydelig forskel i prissatningen pa i gvrigt ens
lejligheder. Alligevel oplevede vi en klar tendens:
Lejlighederne solgtes oppefra. Beliggenheden i
byggeriet var af afggrende betydning, og selv om
vi skaerpede prisdifferentieringen i det efterfglgen-
de byggeri var billedet det samme.

Det andet pionerprojekt var af et betydeligt
omfang: Hele 196 ejerlejligheder pa Skodsborgsvej
i den davarende Sgllergd kommune. Ogsa her var
beliggenheden i top: Nabo til skovbrynet i et at-
traktivt omrade. Her blev alle gode kraefter samlet
om at kunne prasentere det ypperste projekt, som
tillige var til at handtere for Boligfonden med de
begrensede erfaringer og ressourcer, man radede
over dengang. Man indbgd derfor en handfuld af
landets bedst kendte starre entreprengrer til en
totalentreprise-konkurrence, hvor ogsa prisen var
en vasentlig faktor ved bedgmmelsen.

Lejlighederne faldt iszr i seniorgruppens smag.
Mange havde imidlertid svart ved at forsta, at en
lejlighed skulle koste det samme som et rigtigt”
hus, blandt andet fremkom det synspunkt, "at der
var jo ingen grund til”l Ogsa det forhold, at der i
bebyggelsen var gode fzlles faciliteter (bl. a. et
selskabslokale med kakken og en mindre svgmme-
sal), vakte mere undren end just begejstring. Det

var uset i ejerboligbyggeriet dengang og blev af
mange betragtet som en ungdig fordyrelse.

Lavenergi og udvidelsesmuligheder

To af Boligfondens udviklingsinitiativer fortjener
omtale: Det ene er byggeriet af 9 lavenergihuse
Ballerup i 1979. Her blev ganske almindelige
typehuse forsynet med forskellige former for
energibesparende foranstaltninger — solfangere,
varmepumper, jordvarme etc. - med det formal at
registrere kgberinteressen herfor. Et par mindre
energikriser op igennem 70erne havde forgget
fokus pa boligernes varmeforbrug, men bortset fra
stgrre isoleringsdimensioner var der i nybyggeriet
ingen nytaenkning at spore.

Et vigende ejerboligmarked vanskeliggjorde regi-
streringen af, hvilken form for lavenergi, keaberne
foretrak, merprisen taget i betragtning. Det stod
dog klart, at interessen generelt var beskeden, og
yderligere initiativer pd omradet blev skrinlagt. Af
vardi var imidlertid en efterfglgende registrering af
varmeforbruget i de forskellige huse, som kgberne
havde forpligtet sig til at gennemfgre i samarbejde
med Statens Byggeforsknings Institut til eftervis-
ning af, om de lovede besparelser kunne opnas.

Markedssituationen omkring 1980 tilsagde billigere
og dermed mindre boliger. Iszr fgrstegangskaber-
ne var klemt af hgje renter og en generelt usikre
gkonomiske udsigter. Der var pa ejerboligmarkedet
ingen tradition for sma boliger. Man levede stadig

i illusionen om familien med et par bgrn som mal-
gruppen medens en- og topersoners husstande
var henvist til etageboligerne. Boligfonden matte
nytanke sin rolle som ejerboligbygger.

Resultatet blev en raekke mindre huse med
udvidelsesmuligheder, sdledes at man kunne
blive boende, nar familien blev stgrre. Det blev
afprgvet med held i Malgv, Ballerup kommune,
hvor man i 1980 byggede 78 mindre dobbelthuse
i to plan, hvor udvidelsesmuligheden var dels en
ferdiggorelse af tagetagen, dels en forleengelse af
huset. Begge muligheder blev vist som prgvehuse.
Bebyggelsen var resultatet af en arkitektkonkur-
rence, - en form som Boligfonden kun i fa tilfelde
havde benyttet sig af , men som her, hvor der
skulle betredes nye veje, viste sig at have sin
berettigelse.
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Markante regionale forskelle.

Fra det gjeblik, Boligfonden bevaegede sig vest
for Valby bakke, stod det klart, at erfaringerne

fra byggerierne i Storkgbenhavn ikke uden videre
kunne overfgres til det gvrige land. De forste
provinsbyggerier skulle understgtte Sparekassen
Bikubens nyetablerede lokale afdelinger eller fusi-
onspartnere, og det var derfor af vital betydning,
at man ikke fejlede fra starten.

Vi matte gore vore egne iagttagelser om, hvad

der lokalt skulle bygges. Radgivning hos byens
ejendomsmaglere matte vi se bort fra, da det stod
dem klart, at Boligfonden selv stod for salget. Og
den lokale sparekassedirekter var ofte sa forhip-
pet pa at fa et byggeri i gang, at han deponerede
sin kritiske sans og godtog et hvilket som helst
forslag. Bedst var det at se, hvad lokale bygmestre
opferte i omradet. Og det var ofte forstemmende,

Det var det traditionelle parcelhusbyggeri, vi var
op imod. Gedigne murstensvillaer uden arkitekto-
nisk spreel i udseende eller indretning. Oftest som
individuelt byggeri, - lokale typehuse pa grunde,
kabt af kommunen. Samlede bebyggelser fandtes
stort set kun i og omkring de stgrste byer, mest
markant i Odense, hvor en stor lokal bygmester
nermest havde monopoliseret markedet med
ensartede rekkehuse til attraktive priser.

Udstykning og byggemodning af grunde blev en
vasentlig Boligfondsaktivitet i provinsen i det
forste arti. Det levede ikke op til ambitionerne om
at ggre en forskel, men det imgdekom det lokale
behov og skaffede den lokale Bikuben-afdeling

Hvor vigtigt lokalkendskabet er fik Bolig-
fonden et smerteligt bevis pa i Hjgrring.
Her udbgd Boligfonden (i 1978) 102 smukt
beliggende byggegrunde i Hjgrring Bjerge,
et kuperet areal med vid udsigt vest

for byen. Samtidig udbad konkurrenten
Boligfonden Nordjylland grunde, kedeligt
beliggende i en lavning i Hjgrrings gstlige
udkant. Vort salg gik treegt, medens kon-
kurrenten solgte strygende. Hvorfor? Pa
deres udstykning var der lz! Det foretrak
keberne frem for udsigt. Og det vidste
man i Boligfonden Nordjylland.

forngden opmarksomhed og trafik af kunder. Og
med Bikuben i ryggen kunne Boligfonden erhverve
arealer til udstykning til rimelige priser og derved
matche det gvrige lokale udbud. Det var vanskeli-
gere nar der skulle bygges.

Sidst i 70erne vovede Boligfonden sig ind pa
ejerlejlighedsmarkedet i provinsen. Det skete
blandt andet i 1979 med 66 ejerlejligheder centralt
beliggende i Esbjerg. Her var den gkonomiske
udvikling gunstig, og salget gik tilfredsstillende.
Det var desvarre ikke tilfeeldet med et ambitigst
ejerlejlighedsbyggeri i Frederikshavn pa samme tid.
112 lejligheder var nok for stor en mundfuld, trods
en attraktiv beliggenhed lige ud til Kattegat. Det
blev ikke bedre af, at der hurtigt viste sig byggefejl
i de forst ferdiggjorte lejligheder, og at der var
begyndende krisetegn pa markedet. Resultatet
blev, at de fleste lejligheder matte sxlges en gros
til Sparekassen Bikuben.

Boligfondens hidtidige speciale — samlet tat/lavt
byggeri som ejerboliger — blev ogsa gennemfgrt
flere steder, fortrinsvist i eller ved stgrre byer, som
f. eks kaedehuse i Brabrand ved Arhus, rekkehuse
i Stovring syd for Alborg samt reekkehuse i Erritsg

i Trekantomradet, alle fra perioden 1977 - 80 far
byggekrisen reelt satte en stopper for ejerbolig-
byggeriet det naste arti.

Fritidshuse pa programmet

Ferdige fritidshuse var et oplagt emne, da Bolig-
fonden efter de indledende ars gode resultater
ognskede at udvide paletten med nye varer. Den
gunstige gkonomiske udvikling i landet var frem-
mende for efterspgrgselen, og erfaringerne og
ressourcerne i Boligfonden matte kunne anvendes
ogsa pa dette marked, mente man. Blot skulle der
endnu mere fokus pa herlighedsvardierne, nar
egnede arealer skulle findes.

Det udviklede sig til et ikke ubetydeligt forretnings-
omrade. Alt i alt har Boligfonden solgt mere end
500 fritidshuse og -grunde, hovedsageligt i perio-
den 1976 — 85, og pa f& undtagelser ner med gode
resultater. Det skyldtes primart, at det lykkedes at
finde arealer med attraktive beliggenheder, her-
under pa mindre ger som Samsg, Laesg og Thurg
samt i Nordjylland og Nordsjalland.
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Pa Lolland var vi mindre heldige. P4 et
areal ved Nysted, lige ud til @stersgen,
eksperimenterede man med en bebyg-
gelsesplan til en form for tet bebyggelse,
med 48 sma 400 m2 grunde, samlet i klyn-
ger med fallesarealer imellem. For at teste
salgbarheden bebyggede man en klynge,
men salget gik traegt, s& man besluttede

at szlge resten som grunde. Ogsa det gik
traegt, - keberne havde helt andre forvent-
ninger til en fritidsgrund, - og sa var Lol-
land ikke lige stedet, hvor de kgbestarke
kebenhavnere ville hen. Boligfonden blev
en erfaring rigere.

Anderledes succes var der med udbud-
det af 48 fritidshuse i Marup Skov pa Sam-
s@, 60 huse i Kandestederne ved Skagen og
23 huse i Asserbo Plantage. Her var steder
og herligheder, kgberne kunne acceptere.
Navnes bgr ogsa 14 mindre lejligheder i
Ballen p& Samsg. De fremkom ved ombyg-
ning af et gammelt pakhus, beliggende lige
ud til havnemolen. Alle lejlighederne blev
solgt eller reserveret pa hjemturen med
feergen til Sjzlland efter at de interesserede
havde set en prgvelejlighed.

Fra og med 90erne forsvandt fritidsmarkedet fra
Boligfondens hylder. Man gjorde et forsgg med et

overgemt areal pa Org i Isefjorden, men uden held.

Det blev solgt en gros, - umodnet og ubebygget.

Samarbejdet om byggeprocessen

Boligfonden har fra starten vearet en byggevirk-
somhed uden arkitekter, ingenigrer og handvarke-
re. Til forskel fra de fleste andre pa markedet. Alt
hvad der har med selve byggeprocessen at ggre
kgber man udefra — pa det frie marked. Det giver
pa den ene side en stor frihed til at velge den eller
de samarbejdspartnere, der passer bedst til det
enkelte projekt. Men ulempen er, at man begynder
forfra stort set hver gang, et nyt byggeri skal
pabegyndes.

Friheden til at valge fra sag til sag har altid vejet
tungest, ogsa for at kunne udnytte den sunde
konkurrence. Mange har naturligvis forsggt at blive

hovedleverandgr til Boligfonden. Det er selvsagt
hendt, at gode erfaringer med en entreprengrer
eller en arkitekt har fgrt til yderligere samarbejde,
men aldrig uden at alternativer har varet vurderet.
Andre mulige samarbejdspartnere ville miste
interessen, hvis de fglte, at Boligfonden havde for
sterke praeferencer.

Valget star ogsd mellem forskellige former for sam-
arbejde. Fra den klassiske model — arkitekt, inge-
nigr og fagentreprengrer — som det ene yderpunkt
til modstykket, totalentreprisen, hvor Boligfonden
kun har én aftalepartner. Hvordan treffer man
disse valg? Hvem bestemmer, hvem der skal levere
byggeriet, - og under hvilken form? For det er jo en
af Boligfondens vigtigste opgaver.

Derfor har man fra starten ansat branchekendte
medarbejdere med forudsatninger for netop

at kunne vurdere og afveje, hvad der giver det
bedste resultat. Det ville vaere oplagt at velge
blandt landets fremmeste arkitekter og entrepre-
ngrer. Det har ikke varet Boligfondens politik. Det
skyldes blandt andet, at flertallet af opgaverne har
veret af en stgrrelse, som ikke er attraktiv for "de
store”. Desuden har det vist sig, at ogsa de store,
velrenommerede virksomheder til tider leverer
mangelfuldt arbejde, som belaster Boligfondens
renomme. Generelt ma vi dog nok erkende, at jo
stgrre opgave, jo stgrre har incitamentet veeret

til at veelge virksomheder med erfaringer og
ressourcer, - og ofte i den for Boligfonden mindst
arbejdskraevende totalentreprise-form.

En sarlig problematik opstar ved byggeri i mindre
provinsbyer. Her fgler de lokale hdndvarksmestre
og projekterende en fgrste ret til at levere til
Boligfonden. Hvis det s& ved indhentning af andre
tilbud viser sig, at nabobyens leverandgrer er
billigere — og dermed alt andet lige bliver fore-
trukket — rejser der sig et ramaskrig med indlag

i lokalpressen og — hvad varre er — trusler om at
skifte pengeinstitut fra Bikuben til en konkurrent.
Det har i nogle tilfelde veaeret vanskeligt at forklare
den lokale Bikuben-direktgr, at hensynet til salg-
barheden og dermed de kommende kunder stedse
vejer tungest.

Boligfonden har madt kritik for sin byggepolitik.
Man bygger for smat, for stort, for dyrt, for billigt,
for avanceret, for traditionelt. Boligfonden har prg-
vet at vaere lydhgr, isar for den kritik, der kommer
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Midt i 70’°erne opstod tanken om et BB-
hus, - et gennemarbejdet typiseret pro-
jekt, som kunne anvendes pa mange at de
arealer, Boligfonden fik tilbudt. Der kunne
vare dbenlyse kvalitetsmaessige fordele,
mente vore teknikere. Ferre byggefejl,
feerre reklamationer. Men friheden til at
veelge det optimale projekt til grunden
ville ga flgjten. Ideen blev aldrig realiseret.
Heldigvis, - tror jeg.

fra branchen (nar der vel at marke ikke har varet
tale om simpel brgdnid). Nogen kritik har veeret
berettiget, og sd har man forsegt at rette ind og
finde den mellemproportional, der giver mindst
kritik. Helt at undga den kan Boligfonden aldrig.

Kommunerne syntes om bygherren midt
imellem

P& to vaesentlige omrader var kommunerne af
afggrende betydning for Boligfondens virke: Kab
af byggejord og samarbejdet om planlegningen af
byggerierne.

Mange af landet kommuner havde set fordelen ved
selv af kunne styre den accelererende udvikling af
boligbyggeriet ved opkgb af jordarealer. Det tjente
de boligsggendes interesser, dels fordi udstyk-
nings- og bebyggelsesplaner blev praeget af arki-
tektoniske helhedshensyn frem for profitmotiver,
dels fordi mange kommuner videresolgte jorden
som byggemodnede grunde til kostpriser, ofte med
preference for lokale kagbere.

Den vagnende interesse for det tet/lave byggeri
bevirkede, at ogsd kommunejord i planlegningen
blev udlagt til ssammenhangende byggeri, ofte
integreret med det traditionelle parcelhusbyggeri.
Da der ikke er tradition for, at kommunerne selv
forestar boligbyggeri, ma disse arealer szlges til
en professionel bygherre. Her viste det sig, at
Boligfonden havde en fordel : Man var bygherren
midt imellem.

De almene boligselskaber aftog traditionelt den del
af kommunernes jord, der ikke var til parcelhus-
grunde. Med den stigende interesse for ejerboli-
gen, ogsd i nybyggeriet, matte kommunerne finde

Allerede fgr Boligfondens tid kabte Biku-
bens byggeselskaber jord af kommunerne.
| overleveringen hedder det sig, at Bikuben
ydede attraktive Ian til kommuner sam-
tidig med, at man til byggeformal kebte
jordarealer til attraktive priser. Saledes
var en af Boligfondens fgrste opgaver —
feerdigggrelsen og salget af 81 raekke huse i
Narreskov Park, Vaerlgse — et resultat af et
kommunalt jordkgb. Ogsa her kom en gun-
stig jordpris kgberne til gode. Husene blev
revet vek til priser langt under markedets
gvrige udbud.

andre kgbere. Men gerne en bygherre, som delte
kommunernes interesse for Igdighed i planlaegnin-
gen og sikkerhed i gennemfgrelsen, og som ikke
ville stikke gevinsten ved en gunstig jordkgbspris i
egen lomme.

Med sit nonprofitformal og sin uafhaengighed var
Boligfonden som skabt til at blive en attraktiv
samarbejdspartner. | kommunernes politiske
bagland kunne Boligfonden accepteres af bade
red og bla stue. Den var bygherren midt imellem.
Nok var Fonden en privat virksomhed, men den
havde ingen profithungrende ejer. Og navnet
mere end antydede, at bag Boligfonden stod en
kendt sparekasse med et uplettet ry - og en solid
pengekasse!

Ogsa nar der var tale om privat erhvervede

arealer havde Boligfonden gode kort pa handen i
samarbejdet med kommunerne om det kommende
byggeri. Man delte ofte Boligfondens synspunkter
om et udviklingsorienteret byggeri, hvor salgbar-
heden ikke var den eneste parameter. Hertil kom
Fondens uafhangighed af entreprengrer, arkitekter
og ingenigrer. Det muliggjorde et samarbejde med
lokale krafter, hvilket i nogle kommuner havde en
hgj prioritet.

Op igennem &rene er de gode relationer til kom-
munerne fastholdt og sdgar udbygget, saledes

at samarbejdet har omfattet andet og mere end
jordkgb. Iser inden for byggeadministrations-om-
raddet har Boligfonden faet en rakke lukrative
opgaver af kommunerne, som har haft fordel af,
at man har varet i stand til betjene sine kunder
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med et fuld-service program inden for byggeri og
ejendomsdrift.

Egen salgsorganisation

Fra den spade start indgik ordet SALG slet ikke

i Boligfondens ordforrad. Der var alene tale om
fordeling og ekspedition af de attraktive boliger til
de mange ventende byggesparere, hvor de bedste
godbidder blev tildelt de flittigste sparere efter et
sindrigt pointsystem. Det blev understreget af, at
den medarbejder, der skulle foresta denne funkti-
on fik titel af ekspeditionssekretar!

Det viste sig som allerede beskrevet, at virkelighe-
den meget snart blev en ganske anden. Allerede i
de forste byggerier var der flere boliger end byg-
gesparerne kunne aftage. Boligfonden matte ud pa
markedet og konkurrere om kgbernes gunst pa lige
fod med det gvrige udbud.

Man kunne i den situation have valgt at alliere
sig med lokale ejendomsmaglere. Det gjorde
man af flere &rsager ikke. Vaesentligt var det,
at keberemnerne gerne skulle betjenes af den

"

Hvad Boligfondens salg betgd for Bikuben
blev genstand for et udvalgsarbejde og
rapporteret i notatet "Boligkunders verdi
for Bikuben” fra 1984. Det fremgik heraf,
at Boligfonden dels betjener Bikubens
eksisterende kunder, som pa det tidspunkt
kgbte ca. 30 % af Boligfondens boliger, -
dels gennem sit boligsalg genererer nye
kunder. Saledes bliver omkrig halvdelen
af ejerboligkaberne kunder i Bikuben,
medens det for andelskgberne andrager
ca. 40 %. - Yderligere blev det af udvalget
fastslaet, at en boligkunde afkaster ve-
sentlig mere i fortjeneste til Bikuben end
gennemsnitskunden uden egen bolig.

lokale Bikuben-afdeling, nar de sggte gkonomisk
vejledning. Det udviklede sig hurtigt til, at de lokale
Bikuben-medarbejdere blev Boligfondens for-
lengede arme og udfgrte et salgslignede arbejde.
P& den made kunne Bikuben dels servicere og
fastholde eksisterende kunder, dels fa tilfgrt nye
kunder. Disse muligheder var ikke sa oplagte, hvis
man overlod salget til eiendomsmaglere, som ofte
havde andre samarbejdsparter og praferencer
inden for finansiering.

En anden vasentlig arsag var gkonomien. Et
maglersaler ville langt overstige Boligfondens om-
kostninger ved at drive en egen salgsorganisation.
Hertil kom, at den direkte kontakt med kgberne
gav vardifuld viden om f. eks. boligernes indretning
og udstyr, - erfaringer som kom efterfglgende
byggerier til gode. Endelig talte det pa vagtskalen,
at der under salgsforhandlingerne kunne gives
pracise oplysninger, - og at der ikke blev lovet
mere end byggefolkene kunne holde.

Boligfonden skabte fra starten sin egen profil om-
kring salgsvilkdrene. Man solgte til kontantpriser.
Det var ngdvendigt for at eliminere risikoen for ud-
sving i obligationskurserne, - der var ikke plads til
tab, nar man solgte til kostprisen. Det gav selvsagt
problemer med de kunder, som matte tale et ster-
re kurstab end forventet, men med muligheden for
forhandsprioritering (og dermed kurssikring) blev
denne risiko elimineret. Senere blev det markedets
normale vilkar, kunne Boligfonden notere sig med
tilfredshed.

Man solgte til priser inkl. advokatsaler, idet en af
Boligfonden valgt advokat berigtigede handelen.
Kgberen kunne endda lade sin egen advokat
medvirke uden omkostninger, - en konsekvens af
den sdkaldte seriehusregel som gjaldt, nar szlgers
advokat medvirkede ved salg af seriebebyggelser.
Nar Boligfonden ikke selv varetog sk@deskrivning
og tinglysning m.v. skyldtes det, at Bikuben ikke
ville lzegge sig ud med advokatstanden. Det vejede
tungere end muligheden for en besparelse.
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ANDELSBOLIGER

Af Jens Chr. Fogh

Boligfonden sa fra starten i 1980
mulighederne i en ny lov om private
andelsboliger, og skabte hurtigt
grundlag for de forste byggerier. Et
serigst udviklingsarbejde, bl. a. i sam-
arbejde med boligministeriet, bragte
fonden i front pa andelsboligomradet.
Det skulle blive Boligfondens red-
ningsplanke i de fglgende ar, hvor
ejerboligbyggeriet skrantede vold-
somt.

”Kan du omgéende tage ind til boligminister Erling
Olsen, - han vil gerne have en praktiker med til
at lave nogle huslejeberegninger over nybyggede
andelsboliger” spurgte Boligfondens nytiltradte
direktar, Peter Snabe mig engang i 1979. - Snart
sad jeg i taxaen pa vej fra Herlev til Slotsholmen
med en gledende regnemaskine, s jeg havde de
forste tal klar, da jeg mgdtes med boligministeren
og hans medarbejder, kontorchef Ole Zacchi
(senere departementschef i boligministeriet).

Maske var hensigten at varme Boligfonden op

til at blive en spydspids inden for udviklingen af
denne nye boligform, - en foregangsvirksomhed,
som med al den troverdighed, der 14 i firmanavnet,
kunne veaere med til at blastemple denne nye
boligform. Situationen pa byggemarkedet kaldte
pa initiativer, som kunne afbgde arbejdslashed og
firmalukninger, fordi det traditionelle ejerboligbyg-
geri pa det n@rmeste var gaet i sta.

Boligfonden var ikke sen til at gribe chancen. Med
et nutidigt udtryk, 14 den lige til hgjrebenet. Med
Boligfondens serlige virksomhedsprofil havde man
alle forudsatninger for fra starten at veere med i —
ja sagar praege — en udvikling af en ny boligform,
som skulle vise sig at f& en nermest dominerende
rolle i de naste artiers boligbyggeri.

Peter Snabe fortaller: De politiske vinde
bragte i slutningen af 1970’erne forslag frem
om at @ge byggeriet ved at yde offentligt
statte til nybyggeri af andelsboliger, pa linie
med statte til byggeri af almene lejeboliger.
Byggeopgaven var politisk tilteenkt de
almene boligselskaber, som dog var staerke
modstandere af initiativet, da man frygtede
en modsvarende reduktion af kvoterne til
det almene byggeri. Arbejdet var derfor
reelt ved af ga i st i boligministeriet.

Ved en samtale med Erling Olsen (som
var min nabo i sommerlandet) udtrykte jeg
interesse for eventuelt at lade Boligfonden,
som havde et almennyttigt formal, patage
sig rollen som bygherre eller forretningsfg-
rer. Erling Olsen sa hurtigt abningen og bad
fonden medvirke med vurderinger af de
praktiske muligheder.

For Boligfonden kastede sig ud i selve
bygherreopgaven, fandt jeg dog behov for
at sondere holdningen til fondens eventuel-
le indtraeden pa det stottede omrade, som
hidtil i praksis havde varet forbeholdt de
almene selskaber. Gert Nielsen, direkter i
Boligselskabernes Landsforening, og Finn
Aaberg, borgmester i Albertslund (med
gode politiske kontakter inden for boligbe-
vagelsen), var begge positive og forstaende
for fondens gnske om nyt arbejdsfelt. Gert
Nielsen pointerede dog at han nok ville
vaere ngdt til at fremkomme med "rituelle
protester” pa BL's vegne, mens Aaberg
direkte markerede at han gerne sa lidt
konkurrence til de almennyttige forret-
ningsfererselskaber med bemarkningen "at
det vil kun vere rart med flere dansere pa
scenen”.
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En helt ny praksis matte udvikles

Andelsboliger var et velkendt begreb. Men kun i
den gamle boligmasse. Her havde der i en arrekke
vaeret muligheder for at omdanne lejeboliger til
andelsboliger, hovedsagelig ved, at lejere i en ejen-
dom kunne overtage den ved salg via en lovfastet
tilbudspligt. Lejerne dannede en andelsboligfor-
ening, som herefter kgbte ejendommen, som an-
delshaverne fik brugsretten til efter retningslinier,
som dels var bestemt af lovgivningen, dels af de
vedtagter, som foreningen skulle styres efter.

Andelsboliger kendte man ogsa fra den almennyt-
tige boligsektor. Her er imidlertid alene tale om
boligselskaber, som i alt vaeesentligt fungerer som
andre almennyttige boligselskaber, men blot har en
anden organisationsform.

Der var i de eksisterende andelsboligformer ikke
meget at hente for Boligfonden. Der var ingen
nuvarende lejere til at overtage de nybyggede
boliger, finansieringen matte nytaenkes — for blot
at nzvne to at de vaesentlige omrader, hvor man
matte starte fra bunden. Udgangspunktet var i al
vaesentligt loven om nybyggede private andelsboli-
ger, lov nr. 480 af 5. november 1969, hvori der blev
abnet mulighed for at bygge 700 andelsboliger,
som et forsgg. | det til loven knyttede cirkulaere
hed det, at andelsboliger kunne bygges dels af
andelsboligforeninger, dannet til formalet (de
sékaldte selvgroede grupper) og dels af personer,
institutioner, selskaber, fonde o. lign., som sa
senere skulle foresta dannelsen af en andelsbolig-
forening, hvortil byggeriet skulle overdrages.

Samtidig med beslutningen om at iveerksatte 3
forsegsbyggerier i Storkebenhavnsomradet gik Bo-
ligfonden i gang med at udvikle procedurer og do-
kumenter til dette nye forretningsomrade. Det stod
klart fra starten, at kommunerne var en medspiller
af afggrende betydning. De skulle nemlig ifglge
cirkulzret give forhandstilsagn om finansiel stgtte
ogi evrigt anbefale den statslige rentesikring samt
godkende selve projektet i sin helhed. - Det skulle
snart vise sig, at Boligfondens vedtegter sammen
med Bikubens gode renomme og kontakter lokalt
skulle blive effektive degrdbnere til kommunerne,
uanset deres politiske stasted.

Der blev nedsat en arbejdsgruppe med deltagelse
af en advokat, en finansekspert (naturligvis fra

Andragendet skulle bade tage hgjde for,
at byggeriet kun var pa tegnebrattet, og
for, at andelsboligforeningen endnu ikke
var stiftet — og maske aldrig blev det (hvis
interessen for byggeriet var for ringe).

Det var derfor ngdvendigvis fyldt med
forbehold og detaljerede beskrivelser

af savel Boligfondens som andragerens
("keberens”) forpligtelser, herunder pligten
til at stemme for foreningens stiftelse og
for at foreningen skulle kabe ejendommen
med andelsboligerne.

Som en del af andragendet skulle "kabe-
ren” tiltrede de vedtaegter og det budget
for det forste driftsar, som Boligfonden
pa forhand havde udarbejdet. Disse harde
bindinger var ngdvendige — om end ikke
helt i overensstemmelse med andelstan-
ken — for at "kgberne” skulle vide, hvad de
gik ind til straks fra starten, og for at af-
skare lange diskussioner pa den stiftende
generalforsamling.

Bikuben) foruden ledende medarbejdere fra
egne rekker. Resultatet blev forslag til en reekke
dokumenter, hvoraf det vigtigste hed noget sa
kryptisk som "Andragende om medlemskab af
andelsboligforeningen XXXX under stiftelse”. Her
skulle ikke szlges boliger (som vi var vant til), - nu
skulle vi tegne medlemmer til en forening, som ikke
engang var stiftet, og hvis vedtagter kun foreld
som forslag. Der var ikke noget at sige til, at bade
de kommende brugere (ksbere) og branchens
aktgrer havde svare begyndervanskeligheder ved
omstillingen fra de hidtil velkendte begreber.

Informationsmader klargjorde begreberne

Interessen for denne nye boligform var stor. Men
der var ogsa stor skepsis. Hvad var det her for
noget? Kgbte og ejede man sin bolig? Eller boede
man til leje — ganske vist i noget man selv ejede?
Og hvorfor kunne man ikke selv bestemme bela-
ningen af sin "egen” bolig? Hvad var indekslan, - og
ville boligudgiften stige ukontrollabelt pa grund af
indekslanene?
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5.1

. MANEDLIG
NETTO-HUSLEJE

Spergsmalene var mange — og i grunden ganske
fornuftige. Og alle spurgte stort set om det
samme. Det afdaekkede et behov for massekom-
munikation, som Boligfonden forsggte at Igse ad
to veje: En pjece, som generelt fortalte om de ny-
byggede private andelsboliger og deres szrkende,
samt lokale informationsmgder, som var bygget op
omkring et konkret byggeprojekt.

Formélet med mgderne var selvsagt at rekruttere
kebere til de kommende boliger (medlemmer til den
kommende andelsboligforening, skulle det rettelig
hedde). Der var imidlertid to ikke uvasentlige side-
gevinster: Den lokale afdeling af Bikuben fik lejlighed
til at markedsfagre sig med et ny interessant produkt
og fik konkret en kundetilgang, blandt andet fordi
man var pa forkant med udviklingen af szrlige
indskudslan. Boligfonden fik pa sin side stor nytte af
at se, hvem der kom til disse mader, saledes at man
kunne justere sit byggeri til bestemte malgrupper.
Endvidere afdekkede den store spgrgelyst ved
maderne, hvor vi med fordel kunne forbedre vort
informationsmateriale og vore byggerier.

Den fordelagtige, men vanskeligt tilgaengelige
skonomi

Sajlerne viser, hvorledes boligudgiften i andelsboligen
placerer sig imellem den almennyttige lejebolig og en
tilsvarende ejerbolig. Den marke del af sgjlerne viser
virkningen af skattereformen i 1987, hvor rentefradragets
virkning reduceres til 50 %. - Beregningerne er udfert af
Boligfonden til brug for en avisartikel.

Det var gkonomien — huslejen — som pa én gang
var det tillokkende og det svare at forsta ved den
nybyggede andelsboliger. Det tillokkende var en
boligudgift, der 14 imellem udgiften til at bo til leje i
almennyttigt nybyggeri og til eje pa traditionel vis.
Hertil kom, at mulighederne for at fa en lejebolig
var sma i store dele af landet. Boligudgiften blev

i gvrigt holdt i ave af de samme max-byggepriser,
som var geldende for almennyttigt byggeri. Her-
med udelukkede man luksusbyggeri.

Det, som mange pa den anden side var betankelig
ved, var den for de fleste ukendte beldning med
indekslan. For branchefolk, iser inden for den
almennyttige sektor, var det dog kendt stof, idet
al almennyttigt byggeri i en lenge arrekke ved

lov var finansieret med indekslan med statsstgtte
for ad denne vej at holde huslejerne nede pa et
acceptabelt niveau. Det var netop den lanetype,
man tilbgd de kommende andelsbolighavere —
med indbygget statsstgtte til en billig rente, men
med risiko for at huslejen steg med pristallet, som
14 til grund for ydelserne pa indekslanene efter en
formel, som var sver kost for menigmand.

Boligfonden forsggte med regneeksempler at
anskueliggere — og til dels afdramatisere — kon-
sekvenserne af sandsynlige pristalsstigninger. Der
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En langt farligere modstander kom imid-
lertid pa banen. De interesserede andels-
bolig-keberemner, som sggte radgivning i
deres pengeinstitut, blev ofte frarddet et
keb med henvisning til usikkerheden om
den kommende husleje. Mange kagbere
havde behov for at lane til indskuddet til
andelsboligen (som er 20 % af anskaffel-
sesprisen), og det er vel forstaeligt, at en
bankradgiver, som ikke har sat sig 100 %
ind i de statsstgttede indekslans finurlig-
heder vil nzre betenkeligheder ved at yde
et indskudslan, som ikke engang kan sikres
ved pant i boligen. - Det har sikkert ogsa
spillet en rolle, at man ngdigt s& kunden
kabe hos “konkurrenten”. Man havde
fantasi nok til at forestille sig, at vejen fra
Boligfonden til Bikuben var rimelig kort!

skulle faktisk utroligt store stigninger til, for forde-
len ved indekslanene i forhold til normale fastfor-
rentede prioritetslan var spist op. Men Boligfonden
matte treekke en del pa trovardighedskontoen for
at overbevise skeptikerne.

Endelig var der hos tidligere ejerbolig-ejere udtalt
forundring over, at man som andelsbolighaver var
sat ud pa sidelinien, nar det gjaldt skonomien. Ikke
nok er belaningen fazlles (og obligatorisk), men ikke
engang boligens udvendige vedligeholdelse kan
man selv bestemme over. Kun med sin stemme pa
generalforsamlingen kan man pavirke foreningens
driftsomkostninger. Det er is@r de &ldre ksbere
uforstdende over for.

Feellesskabet, - for lidt eller for meget?

Andelstanken og andelsbevagelsen har sin rod

i fellesskabet. En gammel dansk specialitet,

som lever endnu i vores daglige husholdning
(brugsforeningerne) og i boligverdenen i form

af bade almennyttige og private andelsboliger.
Baggrunden var gnsket om medbestemmelse om
drift og skonomi, oftest med et non-profit motiv.
Hvor stor en plads, det sociale engagement havde
i andelsbevagelsens barndom er usagt. Men for
ganske mange andelsboligforeninger har det varet
et barende element.

Andelsboligformen er som skabt til de bofelles-
skaber, som i 60erne og 70erne sa dagens lys,
stort set alle som ejerboliger. Men faedrene til lo-
ven om de nybyggede andelsboliger indsa klart, at
bofazllesskaberne som malgruppe langt fra var stor
nok til at treekke byggebranchen ud af det lavvan-
de, det var havnet i ved indgangen til 80erne. De
professionelle matte til fadet, hvis det skulle have
effekt. BAde med hensyn til volumen - og tid. Thi
det var en velkendt sag, at der kunne ga adskillige
ar, for de forste tanker om et bofallesskab var
omsat til handling i form af et ferdigt byggeri.

For alle dem, der s& de nybyggede andelsboliger
som en anden slags ejerboliger, var det helt fint, at
Boligfonden optradte som bygherre. Keberne for-
holdt sig til det feerdige resultat, - take it or leave
it! Som arene gik, gnskede flere og flere imidlertid
indflydelse pa deres kommende bolig. Sma grup-
per, iser af seniorer, begyndte at lege med tanken
om et socialt fellesskab og netverk i den 3. alder,
med udgangspunkt i passende boliger. Hertil kom,
at der med tiden var opstaet politisk rgre omkring
det forenelige med statsstgtten i, at byggevirk-
somheder (som Boligfonden) som bygherrer kunne
profitere af andelsbyggeriet. Det var lige vand pa
ABFs (Andelsboligforeningernes Fallesreprasenta-
tion) mglle. De havde fra starten advokeret for, at
andelsboligbyggeriet skulle forbeholdes selvgroe-
de grupper som bygherrer.

Der var saledes god grund til, at Boligfonden ud-
viklede et sidespor i form af en forretningsfgrerrol-
le for etablerede andelsboliggrupper. Markedet var
ikke stort, men var interessant af to grunde: Det
havde politisk bevagenhed (det bragte os sagar

péa talefod med ABF), og s& havde Boligfonden en
mulighed for at komme af med noget af den byg-
gejord, vi fortsat 14 inde med. Endelig var der er en
ikke uvaesentlig reklamevardi i at udstille Boligfon-
dens spandvidde inden for andelsboligbyggeriet,
hvortil kom, at bofallesskabsbyggerierne ofte var
ganske spektakulare.

Bygherremodellen var i politisk modvind, for-
retningsfgrermodellen havde for lidt volumen,

- derfor lancerede Boligfonden pa et tidspunkt

, hvad man internt kaldte hybridmodellen. Bolig-
fonden havde byggejorden, udviklede projektet,
solgte boligerne (tegnede medlemmerne), stiftede
andelsboligforeningen, som herefter optradte som
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Et andelsboligbyggeri i Virum tiltrak en del
senioraegtepar, som var blevet trette af
det store parcelhus og haven. De betrag-
tede bebyggelsens felleshus med skepsis,
og en kgber spurgte direkte: Hvor meget
billigere far jeg huset, hvis jeg lover aldrig
at sette mine ben i felleshuset? - Samme
person viste nogle ar senere i sin egen-
skab af formand bebyggelsen frem for

en delegation med ordene: Det er dejlige
huse, men Boligfonden har nu gjort en stor
fejl: Feelleshuset er alt for lille, - det burde
vare dobbelt sa stort!

bygherre. Da projektet jo var givet, kan man kalde
det en formalitet, men det var med til at ggre Bo-
ligfonden spiselig, at den ikke stod som bygherre.
At det sd gav Boligfondens byggeteknikere en del
grd har i hovedet, nar kgberne skulle vise deres
magt og indflydelse som bygherrer, var en del af
prisen.

At lovens fadre har haft fellesskabet for gje, kom
til udtryk bestemmelsen om, at der kunne ydes
stotte til et felleshus eller fellesrum, der holdt sig
inden for 3 - 6 % af byggeriets anskaffelsespris
(afhaengig af antal boliger). Det var fra starten
Boligfondens beslutning at fglge op pa denne ide-
alistiske ide, og det blev derfor et slags varemarke,
at nar Boligfonden byggede andelsboliger var

der et felleshus. (Undtagelserne var byggerier pa
mindre end 10 — 12 boliger, her kunne gkonomien
ikke baere). Felleshusene blev modtaget med stgrre
eller mindre begejstring hos kgberne. Zldre tidlige
ejerbolig-ejere var somme tider direkte modstan-
dere af initiativet, medens andre roste det. Glede-
ligt var det dog, at flere af modstanderne vendte
rundt, da de i praksis havde set, hvilken nytte, man
kunne have af felleshuset.

Fra byggeri videre til
ejendomsadministration

Det var ganske oplagt. Ogsa Boligfondens afdeling
for ejendomsadministration kunne fa glede af an-
delsboligbyggeriet. - Dels var der et behov - langt
de fleste nystiftede andelsboligforeninger valgte
at lade en professionel administrator varetage
foreningens gkonomi, forhold til vedtegterne og

lovgivningen m.v. Og dels havde Boligfonden en
vis erfaring i foreningsadministration fra de ejerlej-
lighedsforeninger, man via nybyggeriet havde varet
fedselshjzlper for, og hvor man efterfglgende var
blevet betroet administrationsopgaven.

Der var imidlertid en stor sten pa vejen. Den hed
ABF (Andelsboligernes Fallesreprasentation). Den-
ne organisation havde Boligfonden i forvejen ikke
det allerbedste forhold til, da ABF jo generelt var
imod at man byggede andelsboliger som bygherre.
ABF gik ud med en anbefaling om, at man entrere-
de med en af bygherren uafhangig administrator
som f.eks. en advokat (advokater sad i forvejen pa
en stor del af dette marked inden for den ldre
boligmasse). Argumentet var indlysende nok, at

i tilfeelde af interessekonflikter, hidrgrende fra
byggeriet, ville Boligfonden have et kasket-pro-
blem. Fejl og mangler ved boligerne blev let et
foreningsanliggende, som administrator matte
involvere sig i. - Omvendt mente Boligfonden sig
kvalificeret , netop fordi man kendte bebyggelsens
tilblivelsesproces og havde varet initiativtager til
andelsboligforeningens dannelse, herunder tilveje-
bragt vedtegter og farste ars budget.

| tiltro til egne evner og integritet gjorde man det i
starten et vilkar allerede ved salget af andelsboli-
gerne, at Boligfonden skulle overtage foreningens
administration. Efter protester fra ABF og nogle

af de nye foreninger, som angiveligt fik problemer
med Boligfondens dobbeltrolle, modificerede man
konceptet derhen, at det kun var det fgrste ar,
Boligfonden skulle vare administrator — ud fra en
betragtning om, at iszr startfasen var arbejdskra-
vende. Herefter var foreningen frit stillet. Det gav
Boligfonden et incitament til at ggre det sa godt,
at man blev genvalgt, - og det skete heldigvis i en
lang reekke tilfeelde.

| takt med et betydeligt andelsboligbyggeri tog ad-
ministrationsopgaverne et sddant omfang, at man
snart kunne opbygge sarlige afdelinger for dette
forretningsomrade, bade pa hovedkontoret og
regionskontorerne. Det gav stabil beskaftigelse og
en fast (om end moderat) indtegtskilde. Herudover
indebar samspillet mellem bygge- og administrati-
onsafdeling fordele, bade ved Igsning af konkrete
problemer og ved udveksling af erfaringer.
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Andelsboligbyggeriet blev Boligfondens
redningsplanke

Som allerede anfgrt er det ikke for meget sagt, at
Andelsboligbyggeriet blev Boligfondens rednings-
planke. Byggeriet af private ejerboliger havde si-
den starten varet den dominerende aktivitet, men
i perioden 1979 — 1983/84 svigtede efterspgrgselen
katastrofalt. Som andetsteds beskrevet var den
vasentligste arsag et eksorbitant hgjt renteniveau,
som i 1981 ndede op over 20 %.

Andelsboligernes indekslan med rentesikring var
derfor i den situation en gave fra himmelen, bade
for forbrugerne og for de byggende. Den gave var
Boligfonden ikke sen til at tage imod med kyshand.
Det var vel en sterk trang til at overleve pa egne

premisser kombineret med ulyst til at stoppe
byggeriet og reducere en erfaren og kompetent
medarbejderskare, der fik ledelsen til at saette alle
ressourcer ind pa den nye mulighed.

Det var — erkendt - en satsning. Men den viste

sig snart at vaere baredygtig. Der kom atter gang

i hjulene, - hele organisationen blev gennemsyret
at virkelyst og optimisme. Oven pa nogle magre

ar, hvor man ke&mpede op ad bakke mod tidernes
ugunst, var det ogsa tiltrengt med lidt medvind, -
med en succesoplevelse. Det blev andelsboligbyg-
geriet for Boligfonden. - Jeg t@r vove den pastand,
at Boligfondens videre udvikling (om nogen!) havde
set ganske anderledes ud , hvis ikke Boligministe-
ren havde spillet ud med sit andelsboliginitiativ

, - og hvis ikke Boligfonden havde varet hurtig nok
til at gribe det.
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BYGGE-
ADMINISTRATION

Af Poul Erik Christoffersen og Jens Chr. Fogh

Beslutningen om at lade byggeadmi-
nistration indga i programmet blev
taget i 1979 og bragt til udferelse ved
opgaver for almennyttige boligsel-
skaber i begyndelsen af 80erne i de
sakaldt integrerede byggerier. Den
videre udvikling skete fortrinsvis

i Boligfondens Region Nord, hvor
ogsa ungdoms- og zldreboliger blev
inddraget, ofte med Boligfonden som
initiativtager til bygherrefunktionen.
Senest har aktiviteten faet et sadant
omfang og betydning, at den blev
udskilt i et szrligt selskab med eget
personel og administration.

Et nyt forretningsomrade — med mindre
risiko.

At bygge for andre, - at administrere andre byg-
herrers projekter — var et naturligt supplement

til Boligfondens hidtidige aktivitet. Det var en af
konklusionerne af de udviklingsdraftelser, man
fgrte i slutningen af 70erne, hvor man efter 10 ars
virke alene med byggeri i eget regi fglte sig moden
og erfaren nok til at udvide paletten med andre
opgavetyper.

Malgruppen var de sakaldt institutionelle investo-
rer: Pensionskasser, boligselskaber, fonde. Ogsa
kommuner var potentielle kunder, skulle det vise
sig. Endelig kunne tillige en stor del af andelsbo-
ligbyggeriet gennemfgres som byggeadministrati-
ons-opgaver (se herom i afsnittet Andelsboliger).

Boligfonden ngd i den forbindelse godt af slaegt-
skabet med Bikuben, som bade centralt og lokalt
havde gode kontaktmuligheder til malgruppen.

Det passede udmarket ind i Fondens udvik-
lings-strategi, at der var mindre risiko forbundet
med dette nye forretningsomrade. Der var ingen
salgsrisiko. Boligfonden havde et par gange i
70erne prgvet at ligge med usolgte boliger og

var derfor ikke blind for faren ved at bygge selv.
Man var endvidere fri af bygherre-risikoen, som i
henhold til dansk lovgivning kan vare en tikkende
bombe under enhver bygherre (og som i flere til-
faelde har kostet en bygherre eksistensgrundlaget).
Ikke at Boligfonden gik til opgaven med mindre
ansvarlighed, men byggeriets historie kan opvise
en del eksempler pa tekniker- og materialefejl,
som farst viser sig adskillige ar efter byggeriets
ferdiggorelse.

Endelig kreevede byggeadministration stort set
ingen likviditet, ingen grundkgbs- og byggekredit-
ter som ved ejerboligbyggeriet, som efterhanden
havde naet et omfang, som belastede Sparekassen
Bikubens kreditmuligheder i en grad, som frem-
kaldte rynkede bryn hos ledende medarbejdere i
Bikubens kreditkontor. Nar Boligfonden byggede
for andre, var det op til den eksterne bygherre at
stille med den ngdvendige byggekredit via eget
pengeinstitut.

Byggekrise og integrerede byggerier satte fart i
udviklingen

Ejerboligbyggeriets nedtur i begyndelsen af 80erne
aktualiserede interessen for byggeadministration,
og en kerkommen lejlighed var byggeriet af "De
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Bl& Huse” i Farum, - 183 tet/lav boliger, tegnet

af Vandkunsten og opfert i 1982 — 84, dels som
andelsboliger (54), dels som almennyttige boliger
(129) med Lageforeningens Boligers Byggeselskab
som bygherre.

Der viste sig interesse for at gennemfgre lignende
byggerier med blandede boligformer — integrerede
byggerier benzvnt — i andre kommuner. Tanken
var i sin reneste form at opfgre identiske boliger

i samme bebyggelse som ejer-, andels- og
almennyttige boliger for i fgrste reekke at afpraove
efterspargslen under en alt-andet-lige forudsat-
ning. Efter nogen tid kunne man tillige registrere
forskelle i driftsomkostninger og vedligeholdel-
ses-standard som et bidrag til den standende
diskussion om den langsigtede gkonomi i de
forskellige boligformer.

Uheldigvis spaendte byggekrisen ben for de ideelle
hensigter, idet det ville vare halslgs gerning at op-
fore og forsege at szlge ejerboliger i den markeds-
situation, man oplevede i 80erne. Muligheden var
alene at blande andels- og almennyttige boliger,
saledes som det efterfalgende skete ved starre
byggeopgaver i Hundige og Albertslund, i begge
tilfelde med lokale boligselskaber som bygherrer
for den almennyttige del.

Disse integrerede byggerier blev for Boligfonden
en slags adgangsbillet til byggeadministrationsop-
gaver i det almennyttige udlejningsbyggeri, som de
kendte forretningsfgrerselskaber stort set havde
monopol pa i de sterre byer. De havde pa et tidligt
tidspunkt fravalgt at ga ind i det nye marked for
stgttede private andelsboliger og var derfor ikke
interesseret i byggerier med blandede boligformer.

Med Region Nord som spydspids inddrog
man andre stgttede boligformer.

Da det i 1984 blev besluttet at afvikle Boligfonden
Nordjylland, accepterede den davaerende direktar
Poul Erik Christoffersen et tilbud om ansettelse
som afdelingschef for Boligfonden Bikubens Nord-
jyllands-kontor. Hidtil var Boligfonden Bikubens
aktiviteter i det nordjyske blevet varetaget af
kollega-boligfonden Nordjylland via en samar-
bejdsaftale, og man var saledes ikke ubekendt
med at samarbejde med Poul Erik Christoffersen.
Han havde en fortid som medarbejder i et radgi-
vende ingenigrfirma, hvor Fondens direktgr Peter

Snabe i gvrigt dengang var hans chef. Det skulle
vise sig, at en vaesentlig del af Boligfondens videre
udvikling inden for Byggeadministrations-omradet
blev signeret Poul Erik Christoffersen.

Det var i nogen grad af ngd og tvang, at man i
Region Nord besluttede sig for at vaegte byg-
geadministration som forretningsomrade hgjere.
Ejerboligmarkedet, som for badde Boligfonden
Bikuben og Boligfonden Nordjylland fra starten
var det primare, har i Nordjylland dels haft en lidt
anden struktur, dels har det vaeret mere fglsomt
over for gkonomiske svingninger end det gvrige
land. Parcelhusbyggeriet baserede sig pa grund-
salg til private med efterfglgende bestillingsbyggeri
af mindre, lokale bygmestre. Seriebyggerier i tet/
lav boligform var ikke just nordjydernes kop te. Og
tilmed var det gkonomisk risikabelt!

Da ejerboligmarkedet kollapsede i 80’erne ramte
det hardest i Nordjylland, hvor ogsa arbejdslas-
heden var hgjest. Redningskransen blev byg-
geadministration. For andelsboligforeninger (som
beskrevet i det forudgaende kapitel), men tillige
inden for de gvrige grene af det offentligt stattede
byggeri. Og det var man ikke helt uvant med i
Aalborg. Det havde man allerede prgvet i 1979 i
Boligfonden Nordjylland.

Modellen, som blev grundstenen i en perlerekke af
lukrative byggeadministrationsopgaver, var, at man
selv fandt den bygherre, man udferte byggeop-
gaven for. | Hornum i Ars kommune i Himmerland
14 Boligfonden Nordjylland med et uszlgeligt
jordstykke. Efter en snak med borgmesteren i Ars
fadtes ideen om at kontakte et lokalt boligselskab
som ikke havde varet byggeaktiv siden 1946. Man
fik herved indsigt i den proces, der skal gennem-
fares for at stifte et boligselskab helt fra grunden,
- med de juridiske og gkonomiske aspekter, som
I4 et godt stykke vej fra, hvad man hidtil havde
beskeftiget sig med i Boligfonden.

| en reekke mindre kommuner, som ikke havde et
lokalt forankret boligselskab, blev et sddant opret-
tet, og efterfglgende administreret af Boligfondens
ejendomsadministrationsafdeling. Det var saledes
tilfeeldet i de tidligere kommuner Stgvring, Mariager
og Ngrager. Det indebar i flere tilfeelde den tillegs-
gevinst, at Boligfonden slap af med jordarealer,
oprindeligt kgbt til andre formal, og ofte med et
positivt dekningsbidrag.
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Velkommen i kommunerne — men pa kant
med de almennyttige

Som tidligere beskrevet havde Boligfonden et
godt navn i kommunerne. Det var i hgjeste grad
navnet og det, man stod for, der dbnede dgrene
til borgmesterkontorerne. Det var sa en yderligere
fordel, at man i Nordjylland var lokal. Den goodwill,
som Boligfonden Nordjylland siden starten fgrst

i 70erne havde opbygget, fulgte derfor med, da
derskiltet i 1984 blev udskiftet.

Det var selvsagt problematisk, at Boligfonden med
sin udvidede interesse for byggeadministration

mgvede sig ind pa et omrade, som boligselskaber-
nes forretningsfarerselskaber traditionelt havde en
slags monopol pa. Inden for de nybyggede private
andelsboliger havde man accepteret det, men nar

Renoveringen af nedslidte lejligheder i
De Vanfgres Boligselskab i Aalborg blev
en bade omfangsrig og lererig opgave
for Boligfondens Region Nord. Og tillige
et eksempel pa et frugtbart samspil med
ejendomsadministrationsafdelingen, som
i slutningen af 80erne fik boligselskabet
som kunde. En visionar formand for
selskabet bad Boligfonden om at medvirke
ved en omfattende genopretning af sel-
skabets 400 almennyttige boliger, som ud
over manglende vedligeholdelse tillige led
af boligsociale problemer sasom harvark,
tyveri og misbrug.

Til opgaven sggte og fik man EU-mid-
ler, som bl.a. muliggjorde studierejser
til Wismar og Bristol, og et samarbejde
indledtes for at na frem til feelles Izsninger.
Dette helt nye og fremmede arbejdsfelt
for Boligfonden kravede indsigt i savel
dansk som EU-lovgivning, som udover
et tet samarbejde med hovedkontorets
stab ngdvendiggjorde ansattelse af
medarbejdere med gkonomisk og juridisk
ekspertise. Endvidere kunne genhus-
nings-problemerne i forbindelse med
boligernes renovering Igses i et snaevert
samarbejde med ejendomsadministrati-
ons-afdelingen.

det drejede sig om det almennyttige byggeri og
tilgrensende omrader, var det hjerteblodet, man
forspgte at tappe! Det lettede dog lidt pa proble-
met, at Boligfondens opgaver oftest drejede sig
om mindre byggerier, som de stgrre forretningsfg-
rerselskaber ikke fandt serlig attraktive. Hertil kom
at Boligfonden snart fandt ud af at lette vejen ved
at tilboyde bestyrelsesposter til byradsmedlemmer
fra "red stue” i de lokale boligselskaber og institu-
tioner, man stod fadder til. — | et tilfeelde var sagen
dog serlig vanskelig at redde. | Frederikshavn var
boligselskaberne ikke sene til at diskvalificere
Boligfonden péa baggrund af de mange byggefejl,
man havde oplevet ved ejerlejlighedsbyggeriet
Nordstrand. Maske fair nok?

Almene boliger, ungdomsboliger, ldre-
boliger, feriecentre - og et isbjgrneanlaeg

Midt i 80erne tillod en ny lovgivning, at selvejende
institutioner kunne bygge og administrere ung-
domsboliger, herunder kollegier. Det var vand pa
Boligfondens mglle, og konceptet for dannelsen af
s&danne institutioner mindede en del om den til-
svarende proces ved boligselskaber. Af oversigten
over Fondens byggerier i bilags-delen fremgar, at
iseer ungdomsboliger i form af kollegier fyldte godt
i programmet. Og ofte med et volumen, der fyldte
godt — ogsd i regnskabet! Saledes 120 boliger for
Nordjysk Kollegium i Alborg i 1986 og hele 230 til
Teknisk Kollegium i Frederikshavn i 1998.

Aldreboliger fgjede sig naturligt til byggeadmini-
strations-programmet. Her kunne kommunerne og
eksisterende boligselskaber vare bygherrer, sa her
var behovet for selv at generere bygherre-funktio-
nen mindre udtalt.

Efterhdnden som det blev kendt i bygherre-kredse,
at Boligfonden kunne andet og mere end bygge
ejer- og andelsboliger, meldte flere opgavemu-
ligheder og —typer sig. Ofte begyndende som
mindre radgivningsopgaver, som s udviklede sig til
totallgsninger, endda inklusive den efterfglgende
ejendomsadministration. Sdledes et feriecenter

i Renbjerg ved Limfjorden (se sarskilt omtale)
opfert med midler fra Feriefonden, som efterfal-
gende betroede Boligfonden flere opgaver. | den
mere kurigse afdeling kan navnes, at Boligfondens
Region Nord har forestaet forretningsfarelsen for
byggeriet af en ny isbjgrnegrotte til Aalborg Zoo.
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Renbjerg Feriecenter ved Limfjorden i
Lagstar kommune var i 1991 — 92 Danmarks
storste byggeprojekt, omfattende 275
feriehuse og et center, indeholdende vand-
land, restauranter, kontorer m.v. Det blev
gennemfort af Boligfondens Region Nord
som en totalleverance, hvilket var gkonomisk
fordelagtigere for Boligfonden end rollen som
byggeadministrator. Baggrunden for projektet
var en finansiering af 70 % af byggeprisen fra
Arbejdsmarkedets Feriefond, hvorved man
brad Dansk Folkeferies hidtidige monopol pa
feriefondsmidler.

Initiativet til projektet udsprang fra en
lokal gruppe. Via en nyansat projektleder,
som kom fra en stilling i Lagstgr kommune,
fik Boligfonden kendskab til sagen, og en
samarbejdsaftale om radgivning vedrgrende
en forundersggelse kom i stand med grup-
pen. Arbejdsmarkedets Feriefond havde
tidligere afvist at ville deltage i finansieringen,
men en fornyet kontakt til Feriefonden med
Boligfonden som mellemmand resulterede
i at finansieringen faldt pa plads, og "fisken
blev halet i land”, som udtrykt af direkter
Niels Jensen, Boligfonden, som sammen med
regionsdirektar Poul Erik Christoffersen skal

krediteres for at den afggrende finansiering
faldt pa plads.

Niels Jensen erindrer: ” | mgderne hos AF
deltog feriefondens direktgr, Birgit Bang og
en nytiltradt ekstern teknisk radgiver. Uffe
Bro (talsmand for initiativ-udvalget, red.)
var med til det fgrste made, men jeg fornam
hurtigt en staerk uvilje mod ham og udvalget.
Ved efterfglgende mgder med AF (hvor ingen
fra udvalget deltog) lykkedes det at fa accept
pa en finansieringsmodel bestdende af 70%
feriefonds-lan, 20% kreditforeningslan og
10% egenkapital. Egenkapitalkravet (pa et
stort millionbelgb) blev Izst ved, at den nu
stiftede Fonden Rgnbjerg Almennyttige Fe-
riecenter indgik en serlig totalleveranceaftale
med Kuben. Som bekendt gav provenuet

fra AF-lanet og kreditforeningslanet 100%

likviditetsmassig dakning til alle udgifter
(inkl. Kubens honorar) og samtidig blev kravet
om 10% egenkapital formelt opfyldt ved to-

talleverancemodellen. AF stillede krav om at
jeg indtradte i Rgnbjerg-fondens bestyrelse i

byggeperioden og i tiden derefter.”

Efterfelgende fik Boligfonden/Kuben flere
opgaver, hvor Feriefonden finansierede opfg-
relsen af bebyggelser til ferieformal.

Sterre spendvidde i organisationen

At vere projektleder pa en byggeadministrations-
opgave stiller andre, - nogle vil sige stgrre krav end
ved ejerboligbyggeriet. Farst skal opgaven findes,
- en bygherre skal opspores og overbevises med
et konkurrencedygtigt tilbud. Og har man farst
kunden, skal han plejes, bade fagligt og socialt.
Projektlederen skal vaere fleksibel i sin omgang
med forskellige kundetyper. De sociale relationer
er af uvurderlig betydning for et fornuftigt resultat
- og for et fortsat samarbejde.

Det skal naturligvis ikke overskygge de faglige
kvalifikationer. Inden for det stgttede byggeri

ma det rent byggefaglige suppleres med juridisk
og skonomisk ekspertise. Den er til stede pa
Boligfondens hovedkontor, men i Region Nord
fyldte det stgttede byggeri s& meget, at man antog
medarbejdere med anden faglig baggrund end

det byggetekniske. Jura og finansiering kom til at
vagte hgjt i den forbindelse.

Sene drog man i Kuben konsekvensen af de
forskelle, der karakteriserede ejerbolig-byggefolket
og byggeadministratorerne: De sidstnzvnte blev
udskilt i et sarligt selskab, Kuben Byggeadministra-
tion A/S, som blev en vasentlig akter pa markedet,
blandt andet ved opkab af virksomheder inden

for branchen. Efter artusindskiftet samledes alle
opkegbte virksomheder i selskabet Kuben Manage-
ment A/S.

Byggeadministration overalt i Danmark

Nok var Boligfondens Region Nord frontlgberen.
Men det betad ikke, at de gvrige regioner fravalgte
byggeadministrationsopgaver. Myten lgd ganske
vist, at man i Kolding og Kgbenhavn péstod, at
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"Rigtige mand bygger ejerboliger!” Sandheden er
vel snarere, at man selv i krisetider for byggeriet
klarede sig igennem uden s drastiske omlagninger
af aktiviteterne, som tilfeeldet var i Nordjylland.

Boligfondens allerfgrste byggeadministrationsop-
gave var faktisk i det daverende Sgllergd kommu-
ne, hvor man i tilkknytning til et ejerboligbyggeri af
110 klyngehuse i 1971 opfgrte en bgrneinstitution
for kommunen. Hertil kom de betydelige integrere-
de byggerier i Hovedstads-omradet. Enkelte byg-
gerier for pensionskasser er tillige gennemfgrt som
byggeadministrations-opgaver, herunder 25 boliger
pa Frederiksberg for Juristernes og @konomernes
Pensionskasse.

Ansporet af succesen i Nordjylland fik ogsa

de gvrige byggeregioner greb om byggeriet af
ungdoms- og @ldreboliger. Fra 90erne og frem
gled det stgttede byggeri i stigende omfang ind i
planlzgningen pa landsplan. Det havde nu mening
at tale om, at Boligfonden/Kuben nu stod pa tre
ben: Eget byggeri, Byggeadministration og Ejen-
domsadministration.

Kan man tjene penge pa
byggeadministration?

"Der er ikke penge i byggeadministration” Igd en
anden myte blandt skeptikerne i Boligfonden.
Sandt er det, at der ikke kan scores de samme
gevinster som ved ejerboligbyggeri, nar tiderne er
gode. Omvendt er det en sikker og til dels risikofri
forretning med et rimeligt dekningsbidrag, hvis
man forstar at afpasse resurserne efter honoraret.
Og er det konjunkturfglsomme ejerboligbyggeri i
kne, kan byggeadministrationsopgaver bevirke, at
man kan undga at skare i medarbejderstaben.

Nar emnet har varet omdiskuteret, skyldes det
formentlig, at man i afdelinger med blandede
opgavetyper har vanskeligt ved at skille tingene ad.
Ligesom medarbejderpraeferencer kan influere pa,
hvor effektivt de forskellige opgaver gennemfgres.
Det ma antages at vare en del af baggrunden for,
at man i Kuben gik ind for at skille opgavetyperne
ad, - med sarskilte selskabs-regnskaber for

En kompliceret og kreevende radgivnings-
opgave udfartes for det til formalet stifte-
de selskab Arhus Intercity A/S, som havde
til opgave at udvikle dele af banegards-
arealerne i det centrale Arhus til andre
formal (primaert bolig- og erhvervsbyggeri).
Boligfonden var medstifter af selskabet og
forestod i fgrste reekke administrationen
af selskabet med Poul Erik Christoffersen
som direkter. Malet var at fremkomme
med en helhedsplan efter en analyse, som
vegtede de miljgmassige konsekvenser
hgijt.

Som en del af aftalen sikrede Bolig-
fonden sig en kgberet til det kommende
boligbyggeri. Den blev imidlertid kun ud-
nyttet én gang, - til byggeri af 15.000 m2
boligbyggeri. Forretningen for Boligfonden
var derfor overvejende de administrati-
onshonorarer, sagen kastede af sig, og
som Igb op i mere end 10 mio. kr.

| gvrigt var sagen en udlgber at Bo-
ligfondens involvering i projektet vedr.
overdakning af banegraven ved hoved-
banegarden i Kgbenhavn, - et projekt,
som (endnu) ikke er realiseret, men hvor
en positiv kontakt til DSB medfarte dels
opgaven i Arhus og ydermere en opgave i
form af administrationen af ombygningen
af Frederiksberg Station i sammenhang
med byggeriet af Frederiksberg Centret.

henholdsvis ejerboligbyggeriet og byggeadmini-
strationen. S& opnar man det eftertragtede "clean
cut” pa resultatsiden.

Nar man imidlertid kan have et honorar pa totalt
et tocifret millionbelgb pa en enkelt byggesag —
godt nok et stort feriecenter med 245 boliger og et
flot vandland — er det vel ikke sa ringe endda, - for
nu at sige det pa jysk!
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EJENDOMS-
ADMINISTRATION

Af Ib Jansholt og Anna-Lise Hughes (research og redaktion: Jens Chr. Fogh)

De forste 10 ar administrerede Bolig-
fonden alene Bikubens ejendomme i
Kebenhavn. Herefter tog udviklingen
fart, med andelsboligforeninger og
pensionskasser som nye betydende
kunder. Der etableres en landsdak-
kende organisation, bl.a. ved opkab
af virksomheder, som giver adgang til
den zldre boligmasse. Ledelsesmaes-
sig uro prager det seneste arti, og ef-
ter Kubens kollaps szlges afdelingen
til konkurrenten Dan Ejendomme.

Ingen af Boligfondens faedre havde forestillet sig, at
ejendomsadministration skulle blive et forretnings-
omrade i Boligfonden. Endsige blive af et omfang,
som aktivitetsmassigt kunne méale sig med
byggeriet. Det var ene og alene byggeri af boliger,
fortrinsvis til Sparekassen Bikubens byggesparere,
der var i tankerne, da skitserne til Boligfonden kom
pa tegnebordet.

Det var pa daverende tidspunkt — sidst i 60erne —
heller ikke et omrade, der havde forretningsverde-
nens starste bevagenhed. De stgrre boligselskaber,
herunder de almene, klarede selv papirarbejdet,
bistaet af eksterne arkitekter og/eller ingenigrer
samt advokater. Sddan havde man i arevis ogsa
klaret sig i Bikuben, som i Storkgbenhavn ejede
omkring 50 ejendomme, fortrinsvis til at huse spa-
rekassens afdelinger. Mindre ejendomsbesiddere
overlod som oftest al "besvaret” til et advokat-

kontor, hvor af flere havde egentlige afdelinger

til formalet (og hvor det ofte var de afledede
advokatforretninger, der var interessante)— med en
fast leverandarskare til det tekniske. - Det var en
branche i ro, - uden stgrre udfordringer, - og uden
synderlig konkurrence.

Boligfonden tager over fra 1972

Det stéar ikke helt klart, hvad baggrunden var for at
bede Boligfonden om at overtage administrationen
af Sparekassen Bikubens ejendomme. Sandsyn-
ligvis var det for at slippe af med en funktion,

som reelt intet havde med sparekasse-driften at
gore, men samtidig have sikkerhed for, at den blev
varetaget pa betryggende vis.

Efter at Boligfonden i sine tre farste levear

havde vist sig at vaere en bade effektiv og loyal
“forlenget arm” for Bikuben, var det oplagt at
betro fonden opgaven, og samtidig sikre sig en
datterselskabs-lignende indflydelse pa opgavens
gennemfgrelse. Samtidig slap man af med de ima-
gebelastende konflikter, der fra tid til anden kunne
opsta mellem Bikuben og lejerne af de mange
boliglejemal, der fandtes i Bikubens ejendomme.

Boligfondens regnskabschef Bent Ravn fik over-
draget ansvaret for den daglige drift ved siden af
sine andre funktioner. Til varetagelsen af kontak-
ten med lejerne (herunder Bikubens filialbestyrere,
som skulle vise sig at vaere sardeles kritiske lejere)
samt de mange vicevarter (flertallet deltids) blev
den nye afdeling bemandet med to kvindelige as-
sistenter, - den ene overfgrtes fra Bikuben, - den
anden nyansat (Grethe Ravn Eriksen, se afsnittet
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”"Boligfonden som arbejdsplads”). Med status som
mellemleder blev konduktgr i byggeafdelingen,

Ole Hgjer Mathiesen, overflyttet til ejendoms-
administrationen. Han havde vist sig at have gode
kontaktevner (og et godt snakketgj), hvilket var et
godt aktiv i samvirket med lejerne.

Hertil kom, at en basal byggeteknisk viden var var-
difuld for afdelingen. Nok havde man i Bikuben (og
senere i Boligfonden) en afdeling for filialbyggeri
(se afsnittet herom), men den tog sig principielt
alene af afdelingernes problemer. Til styring af de
handvarkere, som servicerede ejendommen som
helhed og de enkelte lejemal, kunne Boligfondens
evner pa byggesiden nyttigggres i en ny sammen-
hang. Det har formentlig veeret en del af begrun-
delserne for at overlade ejendomsadministrationen
til Boligfonden.

Udviklingen tager fart

Frem til 1979 passede man stille og roligt Bikubens
ejendomme i Storkgbenhavn, hvor antallet var
vokset til sma 60. Det viste sig at vaere en ret s&
kreevende opgave for en begynder i faget, idet
Bikubens ejendomsmasse var uensartet, - store og
sma ejendomme, nyere og &ldre, - boliger, konto-
rer, garager. Det beskaftigede nu 3% medarbejde-
re pa fuldtidsbasis, hvortil kom et betragteligt antal
vicevarter. Ifglge en bestyrelsesrapport udgjorde
Boligfondens tjenester for Bikuben i 1979 ca. 25

% af fondens samlede aktiviteter, heri indeholdt
filialbyggeafdelingens arbejder.

Man havde sporet en ulmende interesse fra om-
verdenen for at administrere andres ejendomme.

Bestyrerne af sparekasse-afdelinger i
Bikubens ejendomme var ikke altid lige
nemme at gore tilfredse, og af og til var
der delte meninger om, hvem er bestemte.
Fogh husker saledes et eksempel, hvor

en bestyrer i arevis havde vare vant til

at give postbudet, skraldemanden og
andre en erkendtlighed til jul pa 5 kr.! Det
mente han skulle ind over ejendommens
regnskab, hvilket Boligfonden var uenig i.
Til sidst matte Bikubens ledelse afggre, at
det var afdelingens eller bestyrerens egen
udgift!

En ny direktion i Boligfonden sa et udviklings-
potentiale i dette forretningsomrade, og pa en
virksomhedskonference i 1979 blev det besluttet,
at ggre noget ved sagen. Det resulterede i farste
omgang i, at bestyrelsen i forbindelse med en
revision af fondens vedtagter godkendte fglgende
tilfgjelse: "Fonden kan eje og administrere al form
for fast ejendom”. Hermed var vejen banet for at
man kunne markedsfgre denne fgrste udvidelse af
Boligfondens forretningsomrade.

Baggrunden var 7 ars erfaring med en portefglje,
som i 1980 udgjorde nasten 1000 lejemal, ligeligt
fordelt pa boliger og erhverv, og som afkastede et
arligt honorar pa 3,3 mio. kr. Hertil kom, at afdelin-
gen i stigende omfang ydede radgivning i huslejes-
pargsmal til de sparekasser uden for hovedstaden,
som i lgbet af 70erne var begyndt af lade sig
indlemme i Bikuben. Det markedskendskab, akti-
viteten medfarte, resulterede tillige i, at Bikubens
kreditkontor ofte konsulterede Boligfonden, nar
man skulle risiko-vurdere udlejningsejendomme i
forbindelse med langivning.

Andelsboligforeningerne bliver den nye
storkunde

Boligfonden var ikke helt ubekendt med boligadmi-
nistration af foreninger. De ejerlejlighedsbyggerier,
fonden havde opfart i 70erne, var oplagte mal for
ejendomsadministrationen, idet de fleste ejerfor-
eninger fornuftigvis allierede sig med en profes-
sionel administrator. Det |14 fjernt for Boligfonden
at betinge sig en administrationsaftale ved salget
af ejerlejlighederne, endsige at udfolde stgrre an-
strengelser for at kapre dem som kunder. Alligevel
lykkedes det at fa nogle fa i folden, som saledes
blev de fgrste kunder uden for Bikuben.

Helt anderledes s billedet ud, da de farste nybyg-
gede andelsboliger sa dagens lys i begyndelsen
af 80erne. Dels var behovet for administration
langt sterre end i ejerforeningerne (som falge af
en ny lovgivning og nye finansieringsforhold), dels
havde Boligfonden nu det erklerede mal at ville
ekspandere afdelingen. Derfor gik man hurtigt

i gang med at udvikle konceptet for en sadan
administrationsopgave, forestaet af davaerende
salgskonsulent Ib Jansholt og projektleder Bjgrn
Nielsen fra byggeafdelingen, sidstnaevnte for at
sikre koblingen og samarbejdet i overgangsfasen
mellem byggeri og drift.
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| det "Andragende om medlemskab
af andelsboligforeningen XYZ”, som var
aftalen med Boligfonden om erhvervelsen
af en nybygget andelsbolig, hed det sig i
stk. 4, at "andrageren er pligtig at stemme
for indgaelse af den anfgrte administra-
tionsaftale”. Denne aftale var et bilag til
andragendet, og det fremgik, at aftalen var
uopsigelig i en periode, begyndende med
5 ar, senere &ndret til 3 &r og senere igen
til 1 ar.

Man indsatte som et vilkar ved foreningernes
stiftelse, at Boligfonden skulle vaere administrator

i en periode efter ibrugtagningen af boligerne. |
overmod begyndte man med fem &r. Det stgdte
hurtigt pA modstand, bade fra foreningerne og fra
deres interesse-organisation ABF, som — maske
ikke helt uberettiget — ansa det for en udnyttelse
af situationen og en sammenblanding af interesser.
Hurtigt &ndrede man bindingsperioden til tre ar for
senere at lande pa eet ar, som var mere spiseligt,
og hvor man belart af erfaringerne inkluderede det
forste ars administrations-honorar i prisen.

Nar man overhovedet bandt andelshaverne til at
lade fonden administrere foreningen i en (kortere)
periode, var den ideelle begrundelse, at man ville
sikre foreningen en god start i livet, og at den

nare forbindelse til byggeafdelingen kunne lette
Izsningen af de problemer, der erfaringsvist opstar
i perioden med mangelafhjalpning. Det gustne
overlaeg var selvsagt, at man fik foden indenfor og
ved en tilfredsstillende indsats og en konkurrence-
dygtig prispolitik fik foreningen overbevist om, at
man med fordel kunne fortsztte samarbejdet.

Udviklingen Igb med stormskridt. | takt med
Boligfondens forggede andelsboligbyggerier steg
antallet at administrationsaftaler med hast, idet det
lykkedes at fastholde flertallet af de nyetablerede
foreninger som kunder. | 1984 havde man saledes
14 foreninger med i alt 232 andelsboliger som
kunder, - tal, som allerede 3 ar efter var gget til 42
foreninger med 1264 boliger. Boligfondens koncept
var sa godt, at man ogsa fik et samarbejde med
andre udbydere af nybyggede andelsboliger om
varetagelsen af den efterfglgende ejendomsadmi-
nistration.

Ud over anszttelse af flere medarbejdere havde
det til fglge, at man etablerede en selvstaendig
sektion for andels- og ejerboligforeninger under
ledelse af Ib Jansholt, medens den daglige ledelse
af administrationen af udlejningsejendomme,
herunder Bikubens, blev lagt i h&nderne pa Jargen
Hartman.

En ikke uvasentlig sideeffekt ved foreningsad-
ministration — og ejendomsadministration i det
hele taget - er det cash-flow, det genererer. Dels
disponerede man over gratis penge via kundernes
deposita, dels var den aftalte forrentning af ind-
betalingerne ofte mindre end forrentningen af Bo-
ligfondens byggekreditter m.v. - Og Boligfondens
sikkerhed var aldrig til diskussion!

Historien om andelsbolig-administrationen i
Boligfonden er et skoleeksempel pa& den syner-
gieffekt, der kan opsta, nar man er aben over for
de muligheder, der kan vise sig ved nytenkning
af fagomrader og -grenser. Det skal i fondens
senere udvikling vise sig, at netop inddragelsen af
tilgrensende fag- og forretningsomrader bliver en
hjgrnesten og en forudsatning for tilblivelsen af
den full-service virksomhed, Boligfonden mange
ar senere fremstar som inden for byggeri og
ejendomsdrift.

Las ogsd om administration af andelsboliger i
afsnittet herom.

Pensionskasser bliver den anden storkunde

Naturligt nok begyndte det med Sparekassesekto-
rens pensionskasse , SSP (senere Finanssektorens
Pensionskasse FSP). Det ma klart tilskrives de
tette band til Sparekassen Bikuben, at Bolig-
fonden fra 1981 fik overdraget administrationen

af pensionskassens 3 mindre ejendomme med i

alt 15 lejemal. Det skulle imidlertid blive starten

pa et omfattende og givtigt samarbejde med
pensionskasse-sektoren, hvis gode relationer til
Bikuben givetvis har varet af vaesentlig betydning
for disse nye kundeforhold, som ogsa for Boligfon-
dens byggeriafdeling skulle indebazre omfattende
forretninger.

Lonmodtagernes Dyrtidsfond (LD) og ATP, som
vel ma betragtes som pensionskasser, var blandt
de betydeligste kunder. De overlod Boligfonden
administration af en rekke erhvervslejemal, hvilket
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var en ny udfordring, idet langt hovedparten hidtil
havde varet boliglejemal.

LD kom i 1984 med en 23.000 m? stor @ldre, men
nyrenoveret fabriksbygning p& Negrrebro, opdelt
pa mindre lejemal, medens ATP i fgrste omgang
bidrog med 5000 m? i det nybyggede Haje-Tastrup
Stationscenter, kort efter udvidet med yderligere
3400 m2 LD supplerede 3 ar efter med 4700 m?i
en ejendom pé& Segtorvet i Kebenhavns Centrum.

Det skulle hurtigt vise sig, at det kreevede en gan-
ske anderledes markedsfgrings-indsats at udleje
erhvervslejemal, og at erhvervslejere kreevede
sterre opmarksomhed end boliglejere. Det kraeve-
de ledelseskrefter i afdelingen at fa dette marked
under kontrol, herunder fa personale-ressourcerne
trimmet til denne nye opgave. Set i bakspejlet

er det spgrgsmalet, om det nogensinde lykkedes
rigtigt. | hvert fald ma det konstateres, at forret-
ningsomfanget inden for pensionskassesektoren
alt overvejende var administration af boliglejemal.

Magistrenes Pensionskasse og Finanssektorens
Pensionskasse blev Fondens mest markante kun-
der, som i lighed med Ingenisrsammenslutningens
Pensionskasse, Juristernes og @konomernes
Pensionskasse og Pzdagogernes Pensionskasse
af medlemshensyn havde en klar overvaegt af
boliglejemal, hvor Boligfonden i langt hgjere

grad var pa hjemmebanen. | nogle tilfelde var
administrationsopgaven en naturlig fortsattelse
af en byggeopgave. Det gjaldt eksempelvis de 124
lejligheder i Vestervang Il i Arhus og senere 50
boliger i Hgrsholm.

Omkring artusindskiftet oplevede afdelingen en
turbulent periode med hyppige ledelsesskift og
storre medarbejder-omsatning. Det gik beklagelig-
vis ud over kvaliteten af administrations-ydelserne
med det resultat, at flere stgrre kunder opsagde
deres aftaler med Kuben pa grund af utilfredshed.
Det medfarte et betydeligt tab af omsetning, isaer
blandt pensionskasserne.

En broget buket af andre kunder og
kundemuligheder.

Bikuben-navnet har i Boligfondens tid stedse varet
en adgangsbillet til et betydeligt netverk, - og

altid af det bedre selskab. Det har ikke mindst
afdelingen for ejendomsadministration nydt godt

Ib Jansholt fortaller, at en medvirkende
arsag til, at man sa sig nedsaget til at
etablere sig vest for Storebzlt, var, at der
hos foreningerne i provinsen var en udtalt
modvilje imod at ringe til et 02-nummer i
hovedstadsomradet. Hertil kom, at det ko-
stede det meste af to arbejdsdage samt en
overnatning nar en ejendomsadministrator
skulle til en generalforsamling i fx Arhus

af. Udover pensionskasserne har fonden faet
kontakt med mange spandende muligheder pa
den konto, bade inden for det offentlige, institu-
tionelle investorer og organisationer samt private
virksomheder.

Et eksempel pa, at man havde mulighed for at fa
en af de store fisk i garnet, var de forhandlinger,
der i 1994 fgrtes med Kgbenhavns Kommune om
overtagelsen af administrationen af kommunens
ejendomme. De endte dog uden resultat.
Bikubens nare relationer til Kreditforeningen
Danmark indbragte en aftale om administrationen
af det store kontorhus pa Avedgre Holme, som KD
métte overtage fra fallenten Boye Nielsen. Videre
navnes , at fonden var udset til at blive administra-
tor af et ejendoms-aktieselskab, som flere starre
pensionskasser i samarbejde med Nykredit plan-
lagte at etablere under navnet "Holger Danske”.
Uheldigvis blev planen aldrig realiseret.

| begyndelsen af 80erne havde Boligfonden som
byggeadministrator for det almene Lagefor-
eningens Boligers Byggeselskab opfart en del
udlejningsboliger i Farum (laes mere herom i et
tidligere afsnit). Et udmarket samarbejde forte til,
at der indledtes forhandlinger om overtagelse af
administrationen af selskabets 900 udlejningsbo-
liger. Modstand fra de beboervalgte bestyrelses-
repraesentanter fik imidlertid forhandlingerne til at
gd i hardknude. - Samme skabne led sonderinger
mellem fonden og Erhvervsrddets Boligselskab i
Viborg, som raddede over 1800 boliger.

Sterre held havde man i Alborg. Via Boligfondens
kab af administrations-virksomheden "De Private
Andelsboligforeninger” fik man forbindelse med
De Vanfores Boligselskab med et betydeligt antal
ldre almene udlejningsboliger. Her fik fondens
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Alborg-afdeling op igennem 90erne en givtig
dobbeltrolle, idet byggeafdelingen fik til opgave at
foresta en tiltrengt renovering af boligselskabets
ejendomme, - en administrativt kompliceret
proces, som nemmes ved at bygge- og ejendoms-
administration er i samme hus.

Etablering i provinsen, blandt andet via opkab

Bikuben fik via fusion med lokale sparekasser
stadig flere ejendomme vest for Storebzlt, ligesom
andelsboligbyggeriet tog fart over hele landet.

Det skabte fra midt-80erne et behov for regio-
nale administrations-afdelinger. Iszr for andels-
boligforeningerne er det vigtigt med personlig
kontakt inden for en overkommelig afstand.

| 1987 tog man s& det forste skridt. En lokal ejen-
domsadministrator blev ansat pa Boligfondens
Middelfart-afdeling, hvorfra man blandt andet kun-
ne servicere den tidligere Sparekassen Fyn, som et
par ar tidligere var fusioneret ind i Bikuben.

Det blev snart efter fulgt op af ansattelsen af

en administrations-medarbejder i den relativt
nyetablerede Alborg-afdeling af Boligfonden,

hvis andelsboligbyggerier hidtil var blevet styret
fra Middelfart. Det udlgste en voldsom lokal
reaktion fra Sparekassen Nordjylland i form af en
priskonkurrence, idet Sparekassen frygtede at
Boligfonden og dermed Bikuben skulle seatte sig pa
de lukrative pengestremme, der er forbundet med
ejendomsadministration.

Ogsa péa anden vis skabte det rgre, at Boligfonden
etablerede sig med ejendomsadministration i det

Som modtraek mod Sparekassen Nordjyl-
lands dumping af honorarerne introduce-
rede mani /:\Iborg differentierede tilbud,
hvor kunderne som alternativ til en "fuld
pakke” kunne valge de del-elementer

i administrationsaftalen, som passede
foreningen bedst. Det vere sig basisadmi-
nistrationen, bogfaering, teknisk gennem-
gang, revision m.v., som kunne prissattes
hver for sig. Herefter opndede man dels,
at imgdekomme individuelle behov, dels at
honoraret pa papiret s& mere spiseligt ud.

nordjyske. Det gav nzring til forhandlinger med
den lokale privatejede virksomhed De Private
Andelsboligforeninger, som i 1989 endte med at
blive en del af Boligfonden. Med i kgbet fulgte

53 andelsboligforeninger med 900 boliger, alle i
den zldre boligmasse, direktgren og ejeren Erling
Jensen (nu med titel af afdelingschef med referen-
ce til ledelsen i Kgbenhavn) samt virksomhedens
medarbejdere. Det skulle samtidig blive indgangen
til andelsboligernes gamle boligmasse, som skulle
vise sig at blive et vardifuldt supplement til fon-
dens gvrige og mangeartede opgaver

Afdelingen i Middelfart udviklede sig positivt og
var sammen med byggeafdelingen flyttet til starre
lokaler i Kolding. Det efterlod et savn hos de
lokalpatriotiske fynboer med det resultat, at Bo-
ligfonden etablerede en mindre afdeling i Odense
i 1991i forbindelse med byggeselskabet ABC, som
Fonden tidligere havde erhvervet..

Multiadministration i Naestved blev i 1996 fondens
naste opkab uden for Kgbenhavn. Det var en
mindre virksomhed med 4 medarbejdere med en
skrantende gkonomi, som det nye ejerskab kun

i begrenset omfang kunne rette op pa, ligesom
integrationen i Fonden voldte vanskeligheder. Ud-
gangen blev da ogsa, at man solgte virksomheden
tilbage til den tidligere ejer, Jorgen Frederiksen, 3
ar senere.

| &r 2000 fik man en betydelig tilvaekst ved kabet af
Rasmussen Byg & Bo A/S i Hgrsholm. Man overtog
fra det &gtepar, som havde startet firmaet, admi-
nistrationen af 2200 boligenheder, fordelt pa 27
andelsbolig- og ejerforeninger i Storkgbenhavn. De
7 medarbejdere, som fulgte med, blev overflyttet
til Kubens nye kontorer i Ragnagade pa @sterbro.

Andelsgruppen tilfgrer 2600 ldre
andelsboliger i Kebenhavn

Det var et mega spring fremad, da Boligfonden

i 1994 overtog den privatejede Andelsgruppen.
Det var adgangsbilletten til det talmassigt store
marked for de andelsboligforeninger, som efter
fremkomsten af loven om tilbudspligt til lejerne
ved ejendommens salg, var dannet i Kgbenhavns
centrale &ldre boligmasse.

Administrationsvirksomheden havde til huse i kal-
derlokaler p& Halmtorvet i det indre Kgbenhavn.
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Anna-Lise Hughes erindrer fra den faorste
julefrokost i Kuben, kort tid efter at Andels-
gruppens medarbejdere var flyttet sammen
med Kubens: "Direktor Peter Snabe bad
velkommen og sluttede med at fortelle, at
man havde indforskrevet en halv snes piger
fra Halmtorvet for at gore julefrokosten searlig
festlig i ar. "Sa mor jer godt”, lad det fra
direktgren!”

Her havde Jesper Troels Jensen som eneejer
udviklet et Iansomt foretagende, hvis kundemasse
talte omkring 100 andelsboligforeninger i den gam-
le boligmasse, hvortil kom 15 ejerforeninger samt
25 ejendomme med udlejningsboliger.

Med overtagelsen indtradte Jesper Troels Jensen
i Ejendomsdivisionens ledelse for aret efter at
blive udnavnt til direktgr for hele divisionen i
forbindelse med, at Niels Jensen valgte at kon-
centrere sin indsats omkring Kuben Erhvervsejen-
domme, hvis ejendomsmaglerfunktion han havde
udviklet, men som kort tid efter blev fusioneret
ind i NYBOE-kaden.

Flertallet af Andelsgruppens 10 administrative
medarbejdere flyttede med over til Boligfonden
og flyttede kort tid efter overtagelsen til hoved-
kontoret i Herlev. - 1 1997 blev alle administrati-
ons-selskaberne samlet under Kuben-navnet, og
det daglige arbejde samlet i to afdelinger, - en
for foreningsadministration, ledet af Anna-Lise
Hughes (som kom fra Andelsgruppen), den
anden omfattende udlejningsejendomme

med |b Jansholt som afdelingschef og senere
afdelingsdirektgr. Samtidig overflyttedes de af
regnskabsafdelingens medarbejdere, som alene
beskftigede sig med ejendomsregnskaber, til
ejendomsdivisionen.

Integrationen af Andelsgruppens medarbejdere i
Kuben viste sig uventet vanskelig. Der var bety-
delige kulturbetingede forskelle mellem virksom-
hederne, hvilket var en medvirkende arsag til, at
man oplevede en periode med medarbejderflugt i
sammenhang med afgang af administrationskun-
der. 1 1999 matte man séledes konstatere et fald i
antallet af administrerende enheder péa ca. 25 %,
- fra budgetteret 19.500 til realiseret 14.000.

Kubens Ejendomsadministration var dog stadig en
af markedets betydeligste spillere med et indar-
bejdet navn. For at genoprette afdelingen overtog
den nyudnavnte adm. direktgr Mogens Lyck i
1999 ledelsen af ejendomsdivisionen, idet direktar
Jesper Troels Jensen havde valgt at fratrede i
forbindelse med udnavnelsen af Mogens Lyck.

Skiftende ledere — og skiftende kulturer

Det er sjzldent befordrende for arbejdsklima

og produktivitet, nar der skiftes hyppigt ud pa
chef-gangen. Det kom i nogen grad til at praege
Kubens ejendomsadministration i det naste arti.
Ogsa udskiftningerne i direktionen og flytninger til
nye omgivelser kom til at indvirke pa stemningen i
hele virksomheden

Ny chef for ejendomsdivisionen blev Ina Thorn-
dal, da Mogens Lyck matte koncentrere kraefterne
om stillingen som adm. direktgr. Hun var advokat
og kom fra en lederstilling i Ejendomsforeningen
Danmark. Hun faldt imidlertid aldrig til i stillingen,
som efter et par ars forlgb blev overtaget af
Flemming Nielsen (navnebroder til Kubens gko-
nomidirektar), som kom fra Ejendomsadministrati-
ons-selskabet LEA.

| mellemtiden havde Ib Jansholt forladt Kuben for
at tiltreede som direktgr for PBU Bolig A/S under
Paedagogernes Pensionskasse. Med ham mistede
Kuben ikke blot en erfaren ledende medarbejder,
men ogsa flere af pensionskasse-kunderne, som
den nye ledelse ikke formaede at pleje og fastholde.
Til gengeld var Flemming Nielsen aktiv pa de indre
linjer, - etablere egne stabsafdelinger og introduce-
rer nyt IT system, - helt i trdd med de nye signaler,
der lgd fra den nye direktion efter Mogens Lyck.

Da modgangen meldte sig i 2008/09 forlod Flem-
ming Nielsen Kuben og blev kortvarigt erstattet

af Maud Transbgl, indtil Kubens Ejendomsad-
ministration blev solgt til Dan Ejondomme A/S
primo 2010. Indtil videre viderefgres afdelingen
under Kuben-navnet, men med direktgren for Dan
Ejendomme, Henrik Dahl Jeppesen (tidligere ansat
i Boligfonden), som chef.

Kunder og medarbejdere forlader Kuben

Den ledelsesmassige uro og de mange nye sig-
naler terede pd medarbejdernes ressourcer i en
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grad, som levnede for lidt tid til at passe kunder-
ne ordentligt. Tillige steg kravene til indtjeningen,
da man flyttede til den nye, men dyre adresse pa
Jarmers Plads. De prisstigninger, man forsggte sig
med, var yderligere gift for omsatningen. Mange
medarbejdere s& med undren og bekymring pa de
mange omkostningskravende initiativer, direktion
og ledergruppe s@satte, og nogle fortrak til andre
graesgange af frygt for den nermeste fremtid.

Det var en velbegrundet frygt. Kuben kollapsede,
og RealDania overtog ledelsen. Med det erklerede
mal, at fraszlge ejendomsadministrations-afdelin-
gen. Det satte selvsagt yderligere fart i den negati-
ve spiral, som fgrst standsede, da Dan Ejendomme

kabte Kuben Ejendomsadministration, og dermed
beseglede afdelingens skabne.

Drift og vedligehold

En vasentlig del af ejendomsadministrations-om-
radet er ejendommenes drift og vedligehold.
Omkring artusindskiftet udskilles Drift og Vedli-
gehold som et selvstendigt omrade, blandt andet
fordi udviklingen omkring Facilities Management
har skabt en efterspogrgsel efter ydelser, som ikke
ngdvendigvis har sammenhang med den klassiske
ejendomsadministration. - Laes mere om Drift og
Vedligehold i et senere afsnit
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DRIFT OG VEDLIGEHOLD

Af Ole Emil Malmstrem (redaktion: Jens Chr. Fogh)

Fra at vaere en underordnet og til dels
overset vicevartfunktion har Drift og
Vedligehold gennem de seneste artier
indtaget en stedse stgrre plads i be-
vidstheden om dens gkonomiske og
miljgmassige betydning. Boligfonden
har varet i front i denne udvikling

og har med engagement i Facilities
Management ydet en pionerindsats
pa dette omrade.

Til eftertanke: | en bygnings gennemsnitlige levetid
bruges der gennemsnitligt 6 (seks!) gange sa
mange penge pa bygningens drift og vedligehold
som til bygningens opfarelse. - Alligevel er Drift

og Vedligehold af bygninger ganske underordnet
den interesse, der omgazrder deres opfagrelse. En
del af forklaringen er naturligvis, at byggeriet i sig
selv er en spendende og meget synlig proces, som
nyder bevagenhed i offentligheden, medens drift
og vedligehold "bare” er en ngdvendig omkostning,
som gkonomichefen gerne ser minimeret.

Denne holdning har til fglge, at drift og vedligehold
som funktion ofte ikke rangerer serlig hgijt i
virksomhedernes organisationsplan, eller hos de
talrige institutioner og foreninger, som har ansvaret
for bygninger og ejendomme. Ofte er vedligehol-
delse et oplagt sparemal, hvis bundlinjen pa kort
sigt er presset. Eller hvis ejer- eller andelsboligfor-
eningens medlemmer brokker sig over stgrrelsen
af den manedlige ydelse, og beboerne i gvrigt

sedvanligvis har en forskellig horisont for deres
aktuelle bolig.

Heldigvis er det en holdning i bevaegelse. | takt
med de forggede omkostninger til blandt andet
energi skarpes interessen for forebyggende
vedligehold og forbedringer, som bade gjeblikkeligt
og pa sigt kan betyde besparelser. Hertil kommer
de miljgmassige og trivselsfremmende fordele,
som en vel vedligeholdt og opdateret bygning giver
sine brugere, hvad enten det er handvarkeren ved
drejebanken, kontorfunktionaren eller familien i
pensionskassens lejlighed.

Boligfonden opgraderer betydningen af drift
og vedligehold

| de ferste mange ar — efter at Boligfonden

havde overtaget administrationen af Sparekassen
Bikubens ejendomme — var fokus rettet mod det
rent administrative, idet ngdvendige vedligeholdel-
sesarbejder blev varetaget enten af Boligfondens
afdeling for filialbyggeri for Bikuben (se sarskilt
afsnit herom), eller — lokalt i provinsen — pa initiativ
af den stedlige Bikuben-direkter, og styret af en
medarbejder i sparekasseafdelingen. Behovet for
teknisk service voksede imidlertid, og i 1980 blev
arkitekt Kurt Rungsge ansat som ejendomsin-
spektar. Det ma anses for den spade start pa den
afdeling for Drift og Vedligehold, som skulle blive
et vasentligt forretningsomrade for Boligfonden og
Kuben.

Et nyt marked &bnede sig med Boligfondens
andelsboligbyggerier fra midten af 80erne. Selvom
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der var tale om nybyggeri, identificerede man et
behov for teknisk service, blandt andet i form

af vedligeholdelsesplaner for bebyggelsen. Det
resulterede i ansattelsen af en yderligere ejen-
domsinspektgr, idet bygningskonstrukter Preben
Jacobsen accepterede et tilbud om at blive over-
flyttet fra Boligfondens byggeafdeling.

Jeg selv kom til eiendomsadministrationen i 1990,
hvor Drift og Vedligehold blev defineret som en
selvstendig afdeling under ejendomsadministrati-
onen. Det var begrundet i et voksende behov og
bevidsthed, forarsaget af blandt andet tilkomsten
af en rekke stgrre pensionskasse-kunder, herun-
der Finanssektorens Pensionskasse og Magistre-
nes Pensionskasse. Udover at vare daglig leder

af afdelingen fik jeg til opgave at videreudvikle
funktionen til at blive et synligt aktiv i Boligfondens
bestraebelser pa at blive en full-service virksomhed
inden for bygge- og ejendomsomradet. - Jeg hav-
de en fortid i rddgivende ingenigrvirksomhed, da
jeg i 1984 tiltradte som projektleder i Boligfondens
byggeafdeling. Efter et kortvarigt mellemspil som
leder af Bikubens filialbyggeafdeling indtil dennes
afvikling i 1986, vendte jeg tilbage til byggeafdelin-
gen som souschef indtil 1990.

Udvikling fagligt, sterrelsesmaessigt og
geografisk

Det passede mit ambitionsniveau fint, at der i de
kommende ar skete en forggelse opgavemangden
i Boligfondens ejendomsadministration. Det
ngdvendiggjorde en forretningsmassig udvikling af
Drift og Vedligehold hen imod strammere organi-
sation og systematik, samtidig med at tilbuddene
om tjenesteydelser blev bredt ud. Vi bade kunne
og ville mere end vare den forlengede viceveert!
Vi ville veere en proaktiv samarbejdspartner for
ejendomsinvestorer og for brugere af ejendomme,
- virksomheder savel som beboere.

De mange andelsboligbyggerier, Boligfonden
gennemfgrte, var et oplagt marked, men ogsa
ressourcekravende at f4 overbevist foreningerne
om nytten af planlagt vedligehold og regelmassige
eftersyn, nar boligerne var spritnye. Sa var det
lettere at f& andelsboligforeningerne i den ®ldre
boligmasse i tale. | 1994 blev administrationsvirk-
somheden Andels-Gruppen en del at Boligfonden
og med den et stgrre antal foreninger, dannet ved
lejernes kgb af ldre ejendomme i Kgbenhavns

brokvarterer. Her var virkelig noget at tage fat

pa. Snart meldte der sig opgaver, som tenderede
egentlig bygningsrenovering, der stillede store og
udfordrende faglige krav til afdelingens medarbej-
dere.

I Nordjylland havde Boligfondens regionskontor

i Alborg formaet at komme godt ind med byggeri
og renovering for institutioner og boligselskaber.
Det gav tillige med andelsboligbyggeriet plads

til ansaettelsen af en ejendomsinspekter i Alborg

i 1995, hvor man i et nert samarbejde med den
stedlige byggeafdeling delte visse opgaver. Eksem-
pelvis fik Drift og Vedligehold til opgave at lgse
fugtproblemer i ungdomsboligerne i den ejendom i
Danmarksgade, byggeafdelingen havde byfornyet,
Hertil kom de mange ungdomsboliger, der i disse
ar blev bygget i Nordjylland foruden administration
af flere almennyttige boligforeninger i Aalborg,

der gav stadig voksende og udfordrende opgaver
for Drift og Vedligehold.. - Ogsa Boligfondens
Region Syd i Kolding méatte i 1997 suppleres med
en byggeteknisk ejendomsinspektar, ligesom den
stigende portefglje af investeringsejendomme i
Midtjylland i &r 2000 kraevede en byggeteknisk
ejendomsinspekter pa Boligfondens kontor i
Arhus., Saledes var man ved indgangen til det nye
artusind blevet landsdakkende.

En bred vifte af mangeartede opgaver

Malet for Drift og Vedligehold er at kunne tilbyde
alle de ydelser, en ejer/bruger af fast ejendom
har brug for. Det indebarer ogsa, at man fortzller,
hvad der er brug for, og ikke bare udfgrer, hvad
man far besked pa. Opgaven er i hgj grad at vaere
proaktiv og skabe forstaelse for fordelene ved

og betydningen af en professionelt tilrettelagt
ejendomsdrift. Og at lgfte funktionen op pé et
passende niveau i organisationen med fokus pa
trivsel og miljg.

Rent praktisk stiller det store krav til spa&ndvidde.
Opgaverne er stort og smat og kan vel narmest
karakteriseres som en omgang blandede bolcher.
Det stiller sarlige krav til organisationen og til
medarbejdernes pa en gang generelle viden og
specifikke faglighed. Og til det betydelige netvark
af handverkere og gvrige leverandgrer, afdelingen
ngdvendigvis ma have kontakt med. - Fagligheden
har under afdelingens personalemassige opbyg-
ning og i den Igbende medarbejderpleje varet en
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ufravigelig ledetrad, ligesom der er lagt vaegt pa
mulighederne for intern opgave- og jobcirkulation.

Facilities Management — gar nogle skridt
videre

| 1980erne opstod i USA den tanke, at opna
besparelser gennem en gget professionalisering
af ejendomsdrift tillige med at kunne indeholde
ledelse og drift af de til ejendommen knyttede
faciliteter med fokus pa brugernes behov. Det
vere sig portnerfunktion, kantinedrift, telefon og
internet, sikkerheds- og vagttjeneste. Alt sammen
funktioner, som normalt ikke indgar i virksom-
hedens eller (ud)lejerens kerneydelser, men som
kan tilfgre merveardi for ejendommens brugere og
friggre ressourcer til mere Isnsomme opgaver og
derved gge ejendommens veerdi.

Det er en betragtelig udvidelse af ejendoms-
drifts-begrebet, som traditionelt er knyttet til
bygningshandvarket. Facilities Management er da
ogsd i en startfase, hvor opgaven er at nytanke
og nydefinere driftsbegrebet og bryde med vane-
tenkningen. Et fremtredende management-vark-

t@j inden for Facilities Management er outsourcing.

Facilities Management indebarer imidlertid ikke
ngdvendigvis at de gnskede funktioner lzegges
ud af huset, men snarere, at opgaverne allokeres
derhen, hvor den professionelle ekspertise findes
og til medarbejdere, for hvem faciliteringen — og
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herunder ejendomsdriften — er en kerneydelse.
Det indeberer samtidig, at funktionen rykker op
i organisationsplanen som en integreret del af
virksomhedernes strategiske ledelse — for savel
ejendomsinvestor som brugervirksomhed.

Jeg er ikke i tvivl om, at Facilities Management
bliver et fokus-omrade inden for virksomhedsdrift,
men jeg erkender samtidig, at det kraever en
betragtelig indsats inden for oplysning og udvik-
ling. Derfor var jeg i 1991 blandt initiativtagerne

og medstifter af foreningen og netvarket Dansk
Facilities Management (DFM) og indtog i 1996
formandsposten frem til 2006. | 2003 stgttede
Nordisk Ministerrad etableringen af et nordisk
FM-netvark, hvor jeg var formand indtil 2006, hvor
jeg blev optaget i bestyrelsen for EuroFM, som jeg
forlod igen i 2009. | dag (2010) har DFM 215 med-
lemmer, heriblandt 130 stgrre private og offentlige
virksomheder.

Boligfondens bergring med pengeinstitut-sektoren
havde i avrigt til felge, at jeg indgik i et eksisteren-
de erfa-forum, hvor man udvekslede erfaringer
inden for bl.a. sikkerheds-systemer. Det var i det
selskab bemearkelsesvardigt, at Sparekassen Biku-
ben var eneste pengeinstitut, som havde lagt ejen-
domsdrift ud af huset. - Jeg har i den forbindelse
med tilfredshed noteret mig, at der internationalt
kan spores en vis interesse for Facilities Manage-
ment blandt pengeinstitutter.
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FILIALBYGGERI FOR
BIKUBEN

Af Stephen B. Juhl (redaktion Jens Chr. Fogh)

Der var pa det nermeste tale om, at
man i 1975 flyttede en funktion fra
Sparekassen Bikuben over til Bolig-
fonden. Sigtet var at drage fordel af
Fondens viden pa byggeomradet samt
at cementere det taette samarbejde,
som tillige afkastede et acceptabelt
dakningsbidrag til Boligfonden. Ny
fondslovgivning og fordyrende moms
pa Boligfondens ydelser fgrte i 1986
til, at afdelingen inkluderet medarbej-
dere flyttede tilbage til Bikuben.

Jeg kom med friske eksamenspapirer fra DTU til
Sparekassen Bikuben i 1974 til en nyoprettet stilling
som konsulent i organisationsafdelingen. Her
beskaftigede man sig blandt mange andre opgaver
med tilrettelaegning af arbejdsgange og den deraf
folgende indretning af arbejdspladserne. Med et
voksende filialnet — og nu yderligere overfor en
ekspansion i provinsen — var der behov for og
anledning til rationaliseringer, ogsa inden for det
fysiske arbejdsmiljg.

Det blev min opgave at foretage en analyse med
efterfglgende forslag til forbedringer, herunder
standardiseringer og muligheder for fellesindkgb
af mgbler m.v. Efter godkendelse i direktionen
fik jeg til opgave at bygge en afdeling op som en

stabs- og hjelpefunktion, som bade gamle og
nytilkommende afdelinger s

amt fusionerede sparekasser kunne trekke pa.

| forbindelse med udvidelser og nyetableringer var
der ofte behov for bygningsarbejder. Til styring
heraf havde Bikuben hidtil anvendt eksterne
arkitekter og ingenigrer, som i mangel pa pracise
opgaveformuleringer og regelmassig opfalgning
ofte gav anledning til betragtelige budgetoverskri-
delser. Det var i forbindelse med den voksende
opgavemangde anledningen til, at Bikuben i 1975
bad Boligfonden om at overtage bygge- og indret-
ningsfunktionen.

Fra arbejdsgiver til kunde

Jeg kendte kun Boligfonden af omtale og var
bekendt med, at man havde overtaget administra-
tionen af Bikubens ejendomme et par ar tidligere.
Det forekom derfor ikke overraskende, at Bikuben
gnskede ogsa at outsource filialbyggefunktionen
til Boligfonden, som man ansa havde et dattersel-
skabs-lignede forhold til Bikuben. Det var maske
endda mere oplagt, at Boligfonden overtog en funk-
tion, som havde med byggeri at ggre, - og dermed
kontakt til de projekterende og til entreprengrer.

Jeg accepterede at skifte arbejdsplads og
arbejdsgiver, men ikke arbejdsomrade. Formelt
skulle jeg nu betragte Bikuben som en kunde, og
jeg fik som de gvrige afdelingsledere reference til
Boligfondens direktgr. Reelt var det forsat lederen
af Bikubens organisationsafdeling, kontorchef
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Kaj Poulsen, som var opdragsgiveren, og som tog
stilling til forslag, budgetter m.v.

Boligfonden havde igennem nogen tid I@st enkelt-
stdende byggeopgaver for Bikuben, fortrinsvis i
forbindelse med etableringer i provinsen. De to
teknikere, som med udgangspunkt fra Boligfon-
dens byggeafdeling havde Igst disse opgaver, blev
tilbudt og accepterede at blive mine ferste medar-
bejdere i BA-afdelingen, som snart blev det interne
kaldenavn for filialbyggeafdelingen.

Nye store opgaver krever gget bemanding

De kommende ar ekspanderer Bikuben kraftigt,
isar i provinsen, Samtidig tager den teknologiske
udvikling fart, is@r inden for IT-omradet, som
hurtigt bliver en livsnerve for et pengeinstitut. Det
stiller store og nye krav til afdelingen, som i begyn-
delsen af 80erne vokser til ti mand, og omsatter
for ca. 50 mio. kr. arligt. Det skyldes tillige, at man
begynder selv at projektere mindre opgaver, dels
for at spare penge, dels for at fremme tempoet.

En af de starre opgaver blev indfgrelsen af EDB

i Bikuben i starten af 80erne. Nar filialbyggeaf-
delingen blev involveret heri skyldtes det dels,

at det kraevede byggearbejder i forbindelse med
nye kabelfgringer, dels at arbejdspladserne skulle
tilpasses det nye hardware. Ogsa indkgbet heraf
blev en opgave, som afdelingen Igste i samarbejde
med Bikubens EDB-afdeling. Afdelingens flair for

Det kraever fantasi og konduite, nar der
skal Igses hasteopgaver for Bikuben pa
byggeomradet. Det havde den medar-
bejder, som blev tilkaldt til en afdeling i
Jylland, hvor taget pa bygningen var ned-
brandt. Nye tagspzer blev hurtigt leveret,
men det ville tage flere dage at fa fati en
kran der kunne lgfte dem pa plads. Gode
rad var dyre. Imidlertid fik vor udsendte
medarbejder gje pa en deling soldater pa
gvelse tet ved. Mod gode ord — og lidt til
kagekassen — blev de overtalt til at leegge
sparene op ved handkraft. Soldaterne
morede sig, - og kostbar tid var vundet til
glede for afdelingen.

IT-omradet resulterede i gvrigt i, at man som de
farste i Boligfonden indfgrte tekstbehandling.

En opgave med udviklingsperspektiver var
udviklingen af et nyt lysanlaeg i afdelingerne. Det
var ngdvendiggjort af, at de traditionelle anlaeg
udviklede for megen varme til ugunst for indekli-
maet. Det lykkedes at undga en Igsning med et
koleanleg, som er dyrt i drift, ved i samarbejde
med ingenigrfirmaet Wesberg at finde frem til en
konstruktion, som indebar mindre varmeudvikling,
og som blev indfgrt i samtlige Bikuben-afdelinger.

En blandet landhandel

Det ene fgrer det andet med sig! Det skulle snart
vise sig, at Bikuben forventede, at afdelingen patog
sig lzsninger af sideopgaver, afledt af de primare
arbejdsomrader.

For eksempel flytninger. - Omkring 1980 flyttede
Bikubens indkgbs- og kerselsafdeling til Slots-
herrensvej i Vanlgse, hvor filialbyggeafdelingen
havde forestdet ombygning og indretning af de nye
lokaler. Det medferte, at ogsa planlegningen og
gennemfgrelsen af selve flytningen blev overdraget
Boligfonden. Hertil kom, at man for kgrselsafdelin-
gen (som bl.a. udfgrer pengetransporter) udviklede
et nyt sikkerhedssystem, herunder et kommunika-
tionsanlag til de enkelte bude.

En opgave af betragtelige dimensioner var flytnin-
gen af hele Bikubens Forvaltningsafdeling til Land-
greven i det indre Kgbenhavn. Ogsa her medfgrte
afdelingens engagement i den betydelige ombyg-
ning og indretningsopgave, at flytningen af bl.a. de
mange bokse blev overdraget Boligfonden. Disse
bokse er bygget op af armeret beton og stal af et
hollandsk specialfirma, som mente, at kun serligt
uddannede specialister var i stand til at flytte bok-
sene. Det lykkedes dog afdelingen i samarbejde
med Andys Pengeskabstransport at klare opgaven,
oven i kgbet pa mindre tid end planlagt.

| stigende omfang matte afdelingen lgse om- og
tilbygningsopgaver i provinsen. Var der tale om
tidligere selvstendige sparekasser, hvis direkter i
reglen "fulgte med”, var det ofte et forlangende, at
en lokal arkitekt-kunde i sparekassen fik opgaven.
De konflikter, det kunne medfgre, |lgste vii de
fleste tilfelde ved omhyggeligt at definere opgaven
og satte rammerne for parternes medvirken. Da
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Jens Chr. Fogh husker hvorledes Poul
Gaarden udtrykte tilfredshed med sam-
arbejdet ved en festlig sammenkomst i
anledning af Boligfondens 10 ars fgdsels-
dag i 1979. S& nogenlunde faldt ordene:
"Boligfonden har nu naet den alder, hvor
vi i familien med glede konstaterer, at det
unge medlem er i stand til at hjelpe med
opvasken”.

de lokale arkitekter i reglen intet kendte til kravene
til indretning af et pengeinstitut, var man tryg ved
at have vores ekspertise i ryggen, og samarbejdet
gav sjeldent anledning til st@rre problemer.

Tilbage til Bikuben

Samarbejdet med Boligfonden kom til at vare i
godt 10 ar. 1 1986 flyttede funktionen tilbage til
Bikuben sammen med 3 medarbejdere. Jeg selv
var allerede i 1984 vendt tilbage til mit udgangs-
punkt, idet jeg fik tilbudt og accepterede en stilling
som prokurist og ledende medarbejder i Bikubens
organisationsafdeling. Stillingen som leder af
filialbyggeafdelingen blev kortvarigt overtaget af
projektleder og souschef i Boligfondens bygge-
afdeling, civilingenigr Ole Emil Malmstrgm, indtil
afdelingen blev overflyttet i 1986,

En vasentlig arsag til dette skridt var momsen. Man
havde med god ret kunnet betragte filialbyggeaf-
delingens tjenester som en del af den ejendoms-
administration, Boligfonden udfgrte for Bikuben.

Og ejendomsadministration var momsfri. Endvidere

ansas forbindelsen mellem Bikuben og Boligfonden
for s taet, at det nermest havde karakter af, at man
havde flyttet en afdeling til Boligfondens adresse.
En stigende bekymring for, om myndighederne
fortsat kunne dele denne opfattelse, forte til be-
slutningen om samarbejdets ophar.

Ulemperne herved var til at overse for Boligfon-
den. Indtjeningsmassigt var det ingen guldgrube,
idet Boligfonden alene fik dekning for afdelingens
andel af de fzlles administrationsudgifter. Det skal
ses og historisk vurderes i lyset af de tette band,
der var mellem Bikuben og Boligfonden, hvor de
gensidige ydelser indgik i en stgrre sammenhang
og blev verdisat efter forhandling mellem gode
familiemedlemmerl.

Tilbage til Boligfonden

Det skulle mange ar efter vise sig, at jeg ikke var
feerdig med Boligfonden. Min tilbagekomst til
Bikuben blev af kortere varighed, idet jeg fa ar
efter accepterede et tilbud om at blive centerchef
i bygge- og ejendomsvirksomheden Danbyg. Her-
efter fulgte en leengere periode som selvstendig
raddgivende ingenigr, indtil jeg sidelgbende hermed
- pa deltidsbasis — tiltradte som direktionssekretar
i Boligfonden i 1999, hvor administrationen blev
adskilt fra Kuben .

| 2002 efterfulgte jeg Peter Snabe som direkter for
Boligfonden. Det var en ganske anden Boligfond
end den jeg forlod. Og et ganske andet job. Men
fortsat udfordrende og perspektivrigt — og nu med
inspirerende bergringsflader til store dele af den
branche, som skulle blive mit arbejdsliv.
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UDLANDSAKTIVITETER

Af Jes Liitzhoft og Kirsten Gullak (redaktion Jens Chr. Fogh)

Med baggrund i aftaler med Bikuben
og Kreditforeningen Danmark etable-
redes i 1990 datterselskaber i udlan-
det. Entreen pa det tillokkende tyske
marked medfgrte en del problemer

i mgdet med en anderledes kultur,
hvor normer og adfard var ubekendt.
En vedholdende indsats, herunder
etablering af kontorer i Hamborg og
Rostock resulterede i et antal byg-
gerier med god indtjening i 90’erne,
indtil en afmatning i markedet satte
en stopper for videre aktivitet.

Byggetempoet var lavt i Danmark i slutningen af
1980’erne. Hele byggebranchen kiggede med
interesse over grenserne til nabolandene, hvor
mulighederne sa lovende ud. Ogsa Boligfonden
overvejede mulighederne, men fandt fondskon-
struktionen uheldig og kapitalgrundlaget for svagt
til serigst at teenke pa byggeri uden for landets
graenser.

1 1990 foretog Boligfonden imidlertid en omstruk-
turering, idet alle erhvervsaktiviteter blev overfgrt
til et datterselskab, Kuben A/S. Samtidigt indgik
man en aftale med Bikuben og Kreditforeningen
Danmark om en betydelig kapitaltilfgrsel i form af
B-aktiekapital. De to aktionarer havde allerede
etableret sig i henholdsvis England og Tyskland,

og s med interesse pa Kubens muligheder for
opgaver her.

| Tyskland etableredes et datterselskab, Kuben
Immobilien GmbH, der senere gennem et udfgren-
de datterselskab, Kuben Bau GmbH, gennemfgrte
en rekke byggerier, iser i de nordligste delstater.

| England etableredes ligeledes et datterselskab,
Kuben London Ltd, der erhvervede halvdelen af et
mindre, danskejet byggeadministrations-selskab,
Tricon. Men markedet i England gik hurtigt helt

i std og de videre aktiviteter indstillet allerede

i 1993, hvorefter selskabet blev afviklet med et
mindre tab.

Tyskland, et nyt marked

Tyskland var et fremmed marked for Boligfonden.
Og vasensforskelligt. Trods naboskab og tilhg-
rende samme nordvest-europaiske kulturkreds
matte vi snart sande, at der var store forskelle,
ikke blot i byggestil og -proces, men ogsa i maden
man handlede pa. Mentaliteten var anderledes. - |
Tyskland gjaldt den sterkestes ret. Det vi i lille
hygge-Danmark ansa for almindelig god handels-
skik og -moral gjaldt ad Wandsbeck til syd for
grensen.

Nar man i Boligfonden fglte forskellen sa stor,
skyldtes det nok, at man var vant til, at kebere og
leverandgrer mgdte Boligfonden med tillid. Tillid til,
at det gode navn borgede for, at man holdt, hvad
man lovede, - at en aftale var en aftale. | Tyskland
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kendte man os ikke. Vi var blot en af mange nye
akterer pa det boomende bolig-byggemarked,
hvor det i junglelovens navn gjaldt om at f& sin bid
af kagen.

Dyre leerepenge i Waltrop

Boligfondens ferste Tysklands-projekt var byggeri
og salg af 22 huse i Waltrop, en forstad til Dor-
tmund. Her havde det lokale bystyre udskrevet
en arkitektkonkurrence om bebyggelse af et
kommunalt ejet areal, og et dansk arkitektfirma,
DAI (Dansk Arkitekt- og Ingenigrkontor), blev
foretrukket med et tet/lav projekt, fjernt fra, hvad
man var vant til pa de kanter. Imidlertid gnskede
kommunen at f& opmarksomhed via et byggeri,
som kunne understgtte et politisk gnske om en
gron profil, og som kunne skabe aktivitet i et om-
rade, praeget af arbejdslgshed.

P& et af kommunen arrangeret borgermgde om
projektet viste det sig snart, at arkitekturen var for
avanceret for lokale kabere. Det viste sig ydermere
at priserne matte ned pa et niveau, der svarede til
socialt boligbyggeri for at boligerne kunne afsat-
tes. Der blev derfor fastsat maksimal-priser, som
ngdvendiggjorde en kraftig revision af projektet,
samtidig med at det arkitektonisk blev gjort spise-
ligt for tyske kebere. Ydermere métte tegningerne
tilpasses tysk lovgivning og normer, - det havde de
danske arkitekter ikke sat sig ordentligt ind i.

Det danske firma Viby Entreprengrforretning patog
sig byggeopgaven som hovedentreprengr, og ville
fortrinsvis anvende danske byggematerialer (sa blev
det jo dansk det hele!). Midt under byggeriet gik
entreprengren imidlertid konkurs, og Boligfonden
matte bruge mange ressourcer pa at finde lokale
handvarkere til at feerdiggare byggeriet. Det kostede
dyrt, da salgspriserne pa husene jo var last fast.
Serlig dyrt blev det, at man havde bgijet sig for det
almindelige tyske kebergnske om at bygge kalder
under en del af husene. En serlig hgj grundvand-
stand i omradet medferte store komplikationer med
at fa tgrre og brugbare kaldre. (Ved senere bygge-
rier viste det sig, at de fleste kabere kunne godtage
at fa et rummeligt udhus i stedet for kalder).

Traettekzere kobere ville ikke betale

Da byggeriet kunne indflyttes i 1994-95 konsta-
teredes en lang rekke mangler. En nyetableret

Kirsten Gullak fortzller: En pensioneret
professor i maskinteknik kgbte en af de 32
ferielejligheder, Boligfonden skulle opfgre
i Kadgsdorf naer @stersgen. Ved myndig-
hedsbehandlingen matte projektet &ndres
fra opvarmning med oliefyr til gas, hvilket
professoren pastod at han var holdt
uvidende om. Han regnede derefter efter
forste fyringsseeson omhyggeligt ud, at
den arlige merudgift ved gasopvarmningen
androg 1,65 DM, hvilket belgb han afkrae-
vede Boligfonden. Af konsekvens-hensyn
afviste Boligfonden kravet, hvorefter
ksberen stevnede Boligfonden for belgbet
ved den stedlige ret. Det kunne heldigvis
bevises, at Boligfonden havde oplyst om
skiftet til gas, hvorefter sagen faldt. - | gv-
rigt havde samme kgber pa det nermeste
skilt lejligheden ad for at finde fejl eller
mangler, han kunne krave erstatning for.
Lykkeligvis uden held!

ejerforening forlangte syn og sken, og Boligfonden
matte antage en lokal arkitekt til at styre mangel-
afhjelpningen. Det blev en lang og sej kamp, som
varede det meste af ti ar. Det skyldtes selvsagt, at
der var mange og graverende fejl, forarsaget af
bade projekteringsfejl og mangelfuldt handvark.
Det gjorde ikke sagen bedre, at Boligfonden pa
grund af afstanden ikke kunne folge sa tat op pa
arbejdet som det var gnskeligt.

Imidlertid var det, hvad man narmest ma betegne
som en slags obstruktion fra mange af ksberne,
der trak sagen i langdrag, og som terede pa
Boligfondens krefter. Mange kgbere tilbageholdt
betalingen for husene indtil selv den mindste man-
gel var udbedret, - og vel at marke som kaberen
ville have det. Boligfonden maétte ofte fgje keberne
i abenlyst urimelige forlangender for at f4 en ende
pa sagen — og fa frigjort betalingen.

De syn og sken-forretninger, der blev anlagt mod
Boligfonden af kgbere og ejerforeningen i Waltrop,
medfgrte omkostninger pa omkring 1 million kr.,
medens udbedringen af de mangler, Boligfonden
blev pélagt at udfgre, kunne gennemfgres for ca.
600.000 kr. Det viser, hvor lidt tillid parterne
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havde til at kunne afggre mangelsagerne ved
normal forhandling. Nok var kgberne i Waltrop
plaget af serligt mange byggefejl, men Boligfonden
lerte, at det var ganske almindeligt, at keberne af
nye boliger med alle til radighed stdende midler —
herunder ofte advokatbistand — trak betalingen i
langdrag med henvisning til mangler. Ved senere
byggerier i Tyskland var Boligfonden anderledes
opmerksom pa betydningen og konsekvensen af
mangelafhjelpningsfasen, og blandt andet lzrte
man ikke at lade kaberne flytte ind, fgr betalingen
havde fundet sted, eller der var klippefaste skriftlige
aftaler herom.

God eftersporgsel i 90erne

Markedet var godt i Nordtyskland. Derfor fortsatte
Boligfonden aktiviteten, ogsa i Waltrop, hvor

man byggede et nyt afsnit omfattende 21 huse.
Beslutningen herom blev truffet fgr man kendte
omfanget af problemerne i fgrste byggeafsnit. Da
kendskabet hertil bredte sig, gik det ud over salget,
som gik tregt. Men andre steder gik det ganske
godt. Som oversigten viser, blev der gennemfgrt
mange projekter, - flertallet med succes. Man
havde lert af erfaringerne, bade hvad angar selve
byggeprocessen og aftaleforholdene.

Boligfonden tjente generelt gode penge i Tyskland
i midt-90erne. P& det tidspunkt var byggeaktivite-
ten i Danmark ikke ligefrem prangende, sa det var
et keerkomment tilskud til Fondens gkonomi, der
kom fra Tysklandsbyggerierne. Det gav ydermere
beskeftigelse til nogle medarbejdere, iszr i Bolig-
fondens Byggeregion Vest.

I modsatning til Danmark foregik salget i Tyskland
altid gennem lokale maglere. Den finansielle
radgivning blev varetaget af lokale pengeinstitutter
(som her) eller af professionelle kaberradgivere,
som tillige radgav om forsikringsforhold. Mange
ejendomsmaglere var uvant med seriesalg,
hvorfor Boligfonden matte medvirke aktivt ved
tilretteleeggelse af markedsfgringen, herunder isar
annoncering og omtale i lokalpressen. Efter samme
menster som i Danmark gennemfgrte man tillige
keberundersggelser via spargeskemaer.

Kontorer i Hamburg og Rostock

| den spade begyndelse varetog afdelingschef Jes
Lutzhaft som Geschaftsfihrer al kontakt i forbin-

Ikke alle projekter bliver realiseret. Den ska&bne
overgik ogsa Boligfondens mest markante
Tysklandsprojekt: Haus Danemark, i hjertet

af Berlin. Her planlagte man i begyndelsen

af 90’erne at opfgre en erhvervsbygning pa
23.000 m2 etageareal med et konsortium
bestadede af Magistrenes Pensionskasse, Ha-
jgaard & Schultz A/S og Sparekassen Bikuben
som investorer. Kgl. Bygningsinspektgar, arkitekt
m.a.a. David Bretton-Meyer var arkitekt, og
Kuben varetog byggeadministrationsopgaven.
Det var intentionen, at byggeriet bl.a. skulle
huse den danske ambassade samt vare et
udstillingsvindue for dansk kultur og kunst. Det
kom senere pa tale, at ogsa Sverige og Norges
ambassader var mulige lejere i huset.

Det hgjt profilerede projekt var oprindeligt
startet op gennem et personlig bekendtskab
mellem arkitekten og Berlins boligborgmester,
der gerne sa en kvalificeret byggeaktivitet pa
et tomt areal pa Friedrichstrasse, en af Berlins
mest kendte gader. Nogle komplicerede og
usikre ejerforhold blev i fgrste omgang Igst ved
god hjzlp af udenrigsminister Uffe Ellemann
Jensen, der overbeviste den tyske udenrig-
sminister Hans-Dietrich Genscher om at det
registrerede statslige ejerskab kunne overga til
byen Berlin, der var villig til at afhende arealet
videre til det danske konsortium. Imidlertid
matte projektet efter nogen tid opgives, da der
blev rejst krav fra amerikanske efterkommere
af den oprindelige jodiske ejer, som i 1933 ha-
vde mattet afsta arealet til Nazipartiet. Arealet
er fortsat i dag (2010) ubebygget.

delse med byggerierne. Med den hastigt tiltagende
aktivitet matte Tysklands-bemandingen udvides,
hvilket skete ved, at Fondens Kolding-kontor
overtog ansvaret for og tilsynet med byggerierne i
det tidligere Vesttyskland — med regionschef Erik
Mai som Geschéaftsfuhrer, - i begyndelsen dog
med Jes Litzhgft som sekundant. Tilsvarende blev
aktiviteterne i det gamle @sttyskland styret fra
Kgbenhavn af Jes Litzhgft.

Der viste sig snart et behov for at have en lokal
medarbejder i hver af de to omrader. Sparekassen
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Bikuben havde kort forinden &bnet et repraesen-
tationskontor i Frankfurt og tilb@d her en plads til
Boligfonden. Det var for langt vaek, vurderede man,
og i stedet valgte man i 1993 — 94 at dbne kontorer
i Hamburg og Rostock, styret fra henholdsvis Kol-
ding og Kgbenhavn. Al selskabsadministration og
gkonomistyring blev dog varetaget fra hovedsadet
i Kebenhavn. - Som en konsekvens af de forringe-
de markedsvilkar afvikledes begge kontorer i 2001.

Kun tinglyste aftaler galder

Som antydet i indledningen mgdte Boligfonden i
Tyskland en anden opfattelse af, hvornar en aftale
har gyldighed. Man kan kort og godt ikke regne

en aftale for gyldig, far den foreligger skriftligt og
er signeret foran en notar og derefter oplaest af
notaren. Det gzlder selvsagt isar aftaler om kgb
og salg samt st@rre entrepriser. Godt nok tinglyser
man ogsd i Danmark ejendomshandler, men det
betragtes nermest som en formalitet, - aftalen om
handlen er indgaet lang tid forinden.

| sin natur minder det tyske notarialvesen en

del om det danske tinglysningssystem, og har
formentlig samme oprindelse. Men hvor tinglysning
i Danmark fortrinsvis skal tjene til at checke, at
formalia i en aftale er overholdt samt at kundggre
aftalen for tredjemand, er i Tyskland den traditio-
nelle "tinglaesning” (hvor notaren oplaser aftalens
indhold) forbundet med selve aftalens retsgyldige
indgaelse. Et par eksempler kan illustrere, hvor
alvorligt man matte tage dette forhold:

En huskgber gnskede at Boligfonden byggede
kalder under huset. Efter flere mgder, hvor ogsa
magleren deltog, blev der oprettet en tillegsaftale
herom, og pa et mgde hos notaren skrev parterne
under. Hustruen, som ogsé stod anfgrt som kgber,
var dog bortrejst den dag, sa aftalen kunne ikke
tinglyses straks, men det betragtede alle som en
formalitet. Arbejdet gik i gang og kealderen blev
udfgrt som aftalt. Trods gentagne rykkere under-
vejs lykkedes det ikke at fa hustruens underskrift. |
stedet meddelte hun, at hun la i skilsmisseforhand-
linger og aldrig havde haft til hensigt at kabe huset.
Aftalen var saledes ugyldig, og Boligfonden matte
szlge huset til anden side — med et omkostnings-
stab til felge.

| et andet tilflde var Boligfonden efter en lengere
forhandling kommet overens med szlger om et

jordareal til bebyggelse. Pris og betingelser var

pa plads, og der var aftalt mgde med notaren til
underskrift og tinglesning. Morgenen fgr mgdet
ringer salger imidlertid og forteller, at han har
solgt jordstykket til anden side. Dertil var kun at
sige NA! Og @rgre sig over, at Boligfonden blot
havde veret lgftestang for at szlgeren opnéede en
hgjere pris.

Betydelige efterdenninger

Med op imod 600 boliger fordelt pa 23 bebyg-
gelser kom Boligfonden pa Nordtysklandskortet

i lgbet af de sma 10 ar, aktiviteterne varede. Det
var en spendende og larerig periode, og efter at
indkgringsvanskelighederne var overstaet og orga-
nisationen tilrettet, blev det en overgang nermest
en succes-historie. Der er dem, der pastar, at
Tysklandsbyggerierne var en af redningsplankerne,
da det hjemlige byggeri matte reduceres i 90’erne.

Den ngdvendige afvikling af byggerierne og
organisationen som fglge af afmatningen omkring
artusindeskiftet pillede lidt af glansen af suc-
ces’en. Adskillige ar efter blev Boligfonden udsat
for krav om mangelafhjelpning og/eller erstatning.
Kgbernes nidkaerhed tog nermest til i takt med at
Boligfonden trak sig ud af markedet. Udover den
bekendte tyske grundighed skyldtes problemerne

Den tidligere omtalte byggesag Waltrop fra
forst i 90erne resulterede i en voldgiftssag,
som Kuben Bau tabte. Imidlertid vurde-
rede man i Bau, at selskabets advokat
havde begaet procedurefejl og sagsggte
advokaten. Den sag endte med et forlig.
Kuben Bau fik herefter udbetalt et belgb,
der nasten svarede til det tab, selskabet
havde lidt ved voldgiftssagen.

| et andet tilfelde havde en entreprengr
"glemt” at indbetale et momsbelgb pa 1
mio. kr., som hidrgrte fra Kubens Wuster-
mark-projekt, og som de tyske myndig-
heder mente sig berettiget til at opkrave
hos Kuben pga. serlige omstandigheder.
Det fandt Kuben abenbart urimeligt, og en
efterfglgende retssag gav Kuben medhold,
Millionen var reddet!
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tillige, at kvaliteten af byggerierne havde varet
svingende, og igen spillede det ind, at afstanden
var stor. Iser efter at de stedlige kontorer blev
lukket, blev problematikken markbar.

Frem til Kubens kollaps i 2009 varetog Jes Lutz-
hgft ien afviklingsfase de talrige mangelsager og
de retssager, der ofte fulgte i kglvandet. Iser rets-
sagerne var arsag til, at der i en del tilfelde forlgb
mere end 10 ar, fgr en byggesag kunne lukkes og
resultatet kunne opggres. Ofte var et forlig vejen
til at fa afsluttet sagen, men i nogle tilfeelde betalte
det sig at ga rettens ve;j.

Uszlgelige grunde i et surt marked

Medens de sidste retssager forventes afsluttet i
201, er der mgrkere udsigter til at komme af med

de sidste arealer i Nordtyskland. Det drejer sig om
tre grundstykker til i alt ca. 90 boliger, som det
trods ihardige anstrengelser end ikke er muligt

at opna et bud pa! Det skyldes overordnet et
marked, som er endnu mere surt end det danske,
men det mé erkendes, at beliggenhederne ikke er
de mest attraktive, vurderer Geschéaftsfuhrer Jes
Lutzhaft.

Kuben Immobilien GmbH og datterselskabet
Kuben Bau GmbH eksisterer fortsat (2010), men
blev ved rekonstruktionen i 2008 overtaget af
RealDania. En afvikling ma& formodes at ske i takt
med, at de sidste byggesager kan lukkes, og at de
usolgte grunde realiseres.

Boligfondens historie
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BOLIGFONDEN OG
OMVERDENEN

Af Jens Chr. Fogh

Det var af stor vigtighed for Bolig-
fonden, at dens omverden havde et
positivt indtryk af virksomheden.
Kundernes store forventninger
skulle sa vidt muligt tilgodeses, og
bade myndigheder, branchen og
pressen narede forventninger til at
en virksomhed med Boligfondens
navn og baggrund udviste en ukri-
tisabel adfzerd. Til gengzeld abnede
Boligfondens status som “den tredje
mulighed” pa markedet nogle samar-
bejdsmuligheder med bl.a. kommu-
nerne, som man fik stor gavn af.

Alle, der har en bergringsflade med Boligfonden,
- eller blot har en mening om den — ma karakteri-
seres som en del af Boligfondens omverden. Hvad
andre tror eller tenker om Boligfonden er helt
afggrende for virksomhedens levedygtighed, ek-
sistensberettigelse og succes. Hvis omverdenens
billede af Boligfonden er sympatisk og indbyder til
nermere bekendtskab er der et godt grundlag for
at drive en god og Ignsom forretning. Derfor har
Boligfonden gennem tiderne brugt mange krafter
pa at sgge at skabe sig et positivt billede — image
ogsa kaldet — hos den store skare, der udger dens
omverden.

Hvem er det da, - den store skare? Det er enkelt-
personer, virksomheder, organisationer, foreninger,
institutioner — private som offentlige. P4 det
marked, Boligfonden opererede, var grenserne for
bergringsfladerne meget vide. Derfor vil en beskri-
velse af Boligfondens omverden né vidt omkring,

- og pa nogle omrader tendere det overfladiske.

Kunderne, leverandgrerne, kommunerne, boligmi-
nisteriet, realkreditten, byggeriets organisationer,
pressen — flere kan navnes. Og det er vanskeligt
at prioritere deres indbyrdes betydning. Og sa
forskellige som de er, var det ikke muligt for
Boligfonden at lade én person eller afdeling vare
ansvarlig for eller pleje dens image. Det matte ske i
et teamwork, - i en falles forstaelse for at fremsta
som en attraktiv mulighed, nar der skulle velges en
samarbejdspartner.

Boligfonden blev den tredje mulighed

P& bygge- og ejendomsmarkedet var der tradi-
tionelt kun to valgmuligheder: De almennyttige
boligselskaber (som nu hedder almene), som var
non-profit foretagender, der alene udlejede boli-
ger, eller private foretagender med et privatkapita-
listisk grundlag, som bade solgte og udlejede. - Ind
pa scenen kommer sa Boligfonden, som byggede
og solgte boliger, men pa non-profit basis.
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Det var en tredje mulighed pa markedet, som snart
skulle vise sig attraktiv, iser for kaberne og for
kommunerne. Da disse to grupper pa den anden
side var vitale for Boligfondens levedygtighed og
udvikling, vil den fglgende beskrivelse vaesentligt
vaere koncentreret om Boligfondens forhold til
dem.

Keberne havde store forventninger

Fra den spade start var visionen, at Boligfondens
kunder alene var Bikubens byggesparere. De
skulle hurtigt vise sig at vaere en overordentlig
kritisk gruppe, som nzrede meget hgje — til tider
urealistisk hgje — forventninger til byggeriet og den
service, der skulle ydes i forbindelse med kgbet.
De skelnede pa ingen made mellem Sparekassen
Bikuben og Boligfonden Bikuben. De ansa det for
givet, at de havde kgbt af Bikuben, og som gode
opsparingskunder havde de et legitimt krav pa

at fa alle gnsker opfyldt. For Bikuben havde jo
ressourcer og penge nok!

Da kundekredsen meget snart matte udvides til
ogsa at omfatte andre end Bikuben-byggesparere
og -kunder, lettede forventningspresset en del,
men det var stadig en udbredt opfattelse, at Bo-
ligfondens byggerier matte vare bedre og billigere
end tilsvarende andre pa markedet. Som en af
vore tilsynsfgrende teknikere udtrykte det: "Folk
tror s’gu at huset er forgyldt, bare fordi der star
Boligfonden Bikuben pa det.”

Det var og blev Boligfondens store dilemma.
Kgberne havde en ubandig tillid til navnet. Bolig-
fonden var den tredje mulighed, - et alternativ til
de private byggefirmaer, ofte med et blakket ry for
ringe kvalitet. Men nu var der en, man kunne stole
pa! Sa turde selv familien Forsigtigper kabe nyt. -
Forventningerne blev ikke mindre, nar og hvis en
potentiel kgber sggte radgivning i den lokale Biku-
ben-afdeling. Her var medarbejderne ikke karrig
med at fremhave Boligfondens dyder. Maske var
det selvforskyldt. Vi ville jo gerne sta os godt med
Bikubens medarbejdere og har derfor fremhavet
egne fortraffeligheder!

Det ramte os derfor som en boomerang, nar
kaberne opdagede, at der i deres nye hus var fejl
og mangler, - nar tidsplanen skred, - og allervarst:
Hvis den for byggeriet ansldede boligudgift blev
stgrre som fglge af en rentestigning. Vrede breve

Disse Igbende kgberanalyser i sparge-
skemaform havde tre formal: Primeert at
afdaekke kgbernes syn pa Boligfondens
adferd i bade kgbssituationen og i perio-
den omkring og efter indflytningen. Iszer
mangelafhjelpningsfasen gav anledning

til kritik (og efterfglgende selvransagelse

i Boligfonden), men i det store billede

var kgberne overvejende tilfredse med
Boligfondens service. - Et andet formal
var kebernes syn pa den kgbte bolig,
hvilket resulterede i verdifulde oplysninger
til brug for den videre produktudvikling.

- Endelig fik man gennem disse analyser
et portraet af keberne, s vi bedre kunne
identificere de fremtidige malgrupper. Dis-
se keberprofiler var i gvrigt interessante
for Boligministeriet og forbrugerorgani-
sationerne og blev flittigt citeret i bade
fag- og dagspressen.

til Bikubens direktion (for det var jo Bikuben, man
havde kgbt af!), sure opsted i den lokale presse, -
og selvfglgelig masser af skaeldud til Boligfondens
som regel sageslgse medarbejdere. Det kostede pa
image-kontoen, nar kabernes forventninger ikke
blev indfriet. Og Boligfondens arkitekter, ingenigrer
og entreprengrer var i det store og hele ikke meget
bedre end branchens gennemsnit — trods omhyg-
gelig udvelgelse.

Heldigvis oplevede man ogsa det modsatte:
Tilfredse kabere, som overordnet var glade for at
have faet en hensigtsmassig bolig et rart miljg, -
og som besindigt s& igennem fingre med de gener,
som byggefejl og deres afhjalpning forarsagede.

Skal regnebrattet gares op, ma resultatet blive, at
Boligfonden havde flest tilfredse kgbere. Det er
eftervist i et par image-undersggelser, foretaget af
det uafhengige DELFI-instituttet og af de lgbende
k@beranalyser, Boligfonden gennemfarte fra be-
gyndelsen af 80erne for nybyggede andelsboliger.

Stor velvilje hos kommunerne

Allerede fgr Boligfondens fgdsel havde Bikuben
indset fordelene ved at samarbejde med udvalgte
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kommuner om byggejord. Via finansieringen af
kommunale grundkgb og evt efterfglgende bygge-
modning sikrede Bikuben sig velvilje, nar der se-
nere skulle bygges. Et eksempel er byggeriet af 82
reekkehuse i udstykningen Ngrreskov Park, Verlgse
i 1970. Her kabte et af byggeaktieselskaberne, som
Bikuben havde taget initiativ til far Boligfondens
tid, jorden af kommunen.

Der var saledes erfaringer at bygge pa for Bolig-
fonden, og de blev udnytte til fulde. Mange kom-
muner tog med kyshand imod den tredje mulighed,
som Boligfonden reprasenterede. Her kunne man
uanset partifarve godtage Boligfonden som en
serigs samarbejdspartner. Til forskel fra det lokale
almennyttige boligselskab og den lokale private
bygmester var Boligfonden politisk neutral — man
var spiselig for begge sider af byradssalen. Nok

byggede man ejerboliger, men uden gevinst for gje.

Hertil kom, at kommunerne og Boligfonden stat-
tede hinanden i falles bestrebelser pa at skabe
attraktive miljger. Det 14 i kortene, at Boligfonden
havde rad til — og vel ogsa felte en forpligtelse til
— at frembringe bebyggelser, der pegede fremad,
- som tilfgrte nye boligkvaliteter. Det tatte, lave
byggeri, nybyggede ejerlejligheder og andelsbo-
liger, bofazllesskaber, - sddanne Boligfonds-pio-
ner-byggerier pyntede i det kommunale landskab
og gav naring til varige samarbejdsrelationer.

Det viste sig nyttigt senere, da kommunerne som
bygherre eller initiativtager til lokale institutioner
forestod opfarelsen af @ldreboliger og ungdoms-
boliger. Her var Boligfonden en kendt og som regel
skattet samarbejdspartner og fik pa den konto en
rekke opgaver som forretningsferer for sddanne
byggerier — og til tider ogsa den efterfglgende
ejendomsadministration. Isa&r var samarbejdet
med Alborg kommune et skoleeksempel herpa.

P& et tidspunkt, hvor det private boligbyggeri var
hardere ramt i Nordjylland end i det @vrige Dan-
mark lykkedes det for Boligfondens regionskontor
i Alborg at opretholde aktivitetsniveauet ved
sadanne forretningsfereropgaver. - Samarbejdet
med visse nordjyske kommuner kom sa vidt, at
Boligfonden medvirkede ved oprettelsen af mindre
lokale almennyttige boligselskaber. Der blev banet
nye veje for Boligfondens aktivitetsomrader i den
periode.

Samarbejdet med kommunerne blev et ker-
neomrade for Kuben. Grundlaget var lagt. | de
fleste af landets kommuner star et eller flere
Boligfonds-byggerier som referencer til, hvad Bo-
ligfonden formaede. Og mon ikke der selv i de nye
storkommuner er medarbejdere, som husker Bolig-
fonden som en fremkommelig samarbejdspartner?

God kontakt til Boligministeriet

"Kan | vise den nye boligminister nogle gode
eksempler pa nybyggeri her i Storkgbenhavn?”

lad det gentagne gange i telefonen fra ministerse-
kreteren. Atter et bevis p4, at Boligfonden kunne
bruges som andet og mere end en tilfeeldig byg-
herre, - vi ngd en status som en slags halvoffentlig
virksomhed, som boligministeriet kunne lzne sig
op ad uden at legge sig ud med hverken boligsel-
skaberne eller entreprengrforeningen — vi havde jo
et ben i begge lejre, - som den tredje mulighed. -
Vi viste glad og gerne vore byggerier frem. Det gav
en lejlighed til at f en dialog med ministeren og
(iser) de medfglgende embedsmand og fa plantet
nogle synspunkter til gavn for nybyggeriet — og os
selv!

Men ogsa ved mange andre anledninger havde Bo-
ligfonden glede af boligministeriets bevagenhed:
Nar vi udgav et skrift, for eksempel i anledning

af firmaets fadselsdag eller jubileum, havde man
ingen problemer med at fa ministeren til at skrive
et forord, - nar vi var medarranggr af en konferen-
ce, mgdte ministeren eller departementschefen
gerne frem med et indlaeg, - og nar der var optrek
til revisioner af love og cirkulzrer inden for isar
andelsboligomradet blev Boligfonden inviteret
med til mgderne, som eksponent for den praktiske
erfaring og troveerdig saglighed.

Avisen som Boligfondens informationskanal

Da det meget hurtigt efter Boligfondens start stod
klart, at Bikubens byggesparere og gvrige kunder
ikke havde til sinds at aftage alt, hvad man byg-
gede, matte vi ud pa det dbne marked og falbyde
vore produkter. Og her var der ingen vej uden om
avisen. Det var primart i sendagsavisernes annon-
cespalter at udbuddet samledes, - det var her, de
kabelystne ved sgndagsmorgenbordet planlagde
dagens tur til et eller flere &bne prgvehuse.
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| 70erne havde Boligfonden et samarbejde
med reklamebureauet Harlang & Toksvig,
hvis tekstforfatter Olav Hast var specialist
i rubrikannoncer. Han var pa sine ®ldre
dage en original i ordets bedste betydning
og grundig i sin research. Da vi engang
skulle szlge nogle kedelige raekkehuse

i Solrgd (et fallitbo, Bikuben havde
overtaget), tog han S-toget til Solrgd og
spadserede rund i omradet en halv dags
tid for at fornemme miljg og stemning. Det
resulterede i en annonce med overskriften
en sear familie. Den blev bemarket, publi-
kum kom — og kabte!

Det blev ngdvendigt at alliere sig med et reklame-
bureau, dels for at fa radgivning om og assistance
til praktiske forhold, dels for at fa et professionelt
snit over annoncerne. Det gjaldt nemlig om at
skille sig positivt ud fra de andre — i et gedemar-
ked, domineret af superlativer, floskler og sort
bundfarve. - Det var ogsa intentionen, at leeserne

i almindelighed — for det er jo ikke alene aktuelle
kebere, der leser boligannoncer — skulle fa et
sympatisk indtryk af Boligfonden via annoncerne, -
en boligudbyder, som var anderledes (pa en positiv
made), - og sa skulle der jo vaernes om Bikubens
navn. Vi vidste, at der var kritiske @jne pa vore
annoncer!

Endnu bedre end annoncer var presseomtale,

- god omtale, forstas! Den kunne vi bare ikke

selv styre. Vi fandt meget hurtigt ud af, at det

var omsonst at invitere til pressemgde, nar en

ny bebyggelse var klar til praesentation. Det gad
journalisterne ikke bruge tid pa! Vi anlagde i stedet
en selektiv strategi og sendte vores materiale med
en invitation til et besgg til omradets ferende avis
med boligstof (i Storkebehavn Berlingske Tiden-
de) samt den lokale ugeavis. Det gav fornuftige
resultater. Iser de mere spektakulare byggerier fik
mange spaltemillimeter, - Boligfonden blev synlig-
gjort for omverdenen og blev kendt for at turde
bygge anderledes.

Enkelte gange var Boligfonden ogsa i TV, - blandt
andet da vi i en ejerboligbebyggelse i Malgv intro-
ducerede indekslan som en del af finansieringen.

Internt i Boligfonden — og i Bikuben! - huskes nok

Da Boligfonden havde afsluttet byggeriet
af Skodsborgparken i Sgllergd bad Politi-
kens boligjournalist om at matte se bebyg-
gelsen. Jeg viste en typisk lejlighed frem,
og journalisten (som ogsa var arkitekt),
kom med anerkendende bemarkninger
om byggeriet, og jeg gik derfra i forvent-
ning om en positiv artikel. - Stor var min
forblgffelse og skuffelse, da man nogle
dage senere kunne lase en helt igennem
negativ omtale i Politiken, hvor det blandt
andet hed, at "Lejligheden havde tissegule
parketgulve”. Hvorfor sa journalisten
havde talt pent om byggeriet ved besaget,
fandt jeg aldrig ud af.

bedst indslaget fra midt-80ernes byggekrise,

hvor Tv-journalisten Stig Andersen gik hardt til
Boligfondens og Bikubens direktgrer i anledning af,
at Bikuben havde overtaget en del usolgte ejerlej-
ligheder i Odense og Frederikshavn. Det gav lidt
rystelser internt, men omverdenen forstod vist ikke
rigtigt sagen — den havde jo altid opfattet Bikuben
og Boligfonden som forbundne kar.

Branchen var venlig stemt — for det meste
Entreprengrerne havde Boligfonden ingen pro-
blemer med — snarere tvartimod. Vi blev jo deres
kunder. At de stgrre entreprengrer s& ogsa engang
i mellem byggede for egen regning gav ingen
videre skar i forholdet. Vi kunne bade samarbejde
og konkurrere. Typehusproducenterne blev ogsa

i et vist omfang Boligfondens leverandgrer, og
konkurrencen fra den kant var neppe folelig, da
de for det meste solgte enkelthuse. - Ved mindre
bebyggelser var politikken at anvende lokale
fagentreprengrer, hvis de var konkurrencedygtige.
Var de ikke det — og gik ordren sa til nabobyens
mestre — faldt der knubbede ord om Boligfonden,
ofte til Bikubens lokale direktar og til tider til den
lokale avis. S& matte vi ud og forsvare vores politik
for omverdenen, - ikke altid succesfuldt, for opfat-
telse var at "dem i Bikuben havde jo penge nok!”

Den markbare konkurrence kom fgrst senere i
livet, da developerbranchen blev udbredt. Deres
koncept var jo det samme som Boligfondens, sa
her konkurrerede vi pa livet Igs, - om de attraktive
jordstykker, - om kgberne, - og om de dygtige
medarbejdere. De toneangivende developere gik
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i store sko, - st@grre end Boligfonden var vant til.
Bebyggelserne blev starre (og dyrere), - annoncer-
ne blev stgrre, - brochurerne blev flottere, - kort
sagt markedsfering og synliggarelse som for andre
starre forbrugsgoder som f. eks. biler. - Det matte
Boligfonden fglge med i, hvis vi fortsat ville delta-
ge i spillet.

De sure miner s man fortrinsvis hos de lokale
ejendomsmaglere — og ikke uden grund. Boligfon-
den solgte jo selv. Kun i fa tilfelde samarbejdede
vi med en lokal magler, nar geografiske eller
kapacitetsmaessige forhold talte derfor. Nar vi
kom i dialog med lokale maglere — det skete ofte
via Bikuben — slog vi pa, at maglerne fik alle de
efterfglgende handler med de huse, Boligfonden
byggede, samt at et kab hos os ofte medfarte

et brugt hus til salg i lokalomradet. Iszr det
sidste forstod de besindige maglere godt, og det

resulterede til tider i et givtigt samarbejde med
den lokale Bikuben-afdeling, hvor ksberne ofte
henvendte sig for at fa rad i forbindelse med kgb
af et Boligfonds-hus.

Den storste anstgdssten var Boligfonden indirekte
i eiendomsmaglernes brancheorganisation, hvor
man frygtede, at Sparekassen Bikuben — eventuelt
via Boligfonden — ville ga direkte ind i magler-
virksomhed, sdledes som man i Sverige havde
Sparbankernes Fastighetsbureau. Den tanke tog
man afstand fra savel i Bikubens hovedkontor som
i lokalafdelingerne — der var ikke aktuelle planer
herom. - Det skulle da heller ikke blive hverken
Bikuben eller Boligfonden, der langt senere reali-
serede de tatte ejer- og samarbejdsforhold, der
opstod mellem fgrende danske pengeinstitutter og
landsdekkende ejendomsmaeglerkader.
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BOLIGFONDEN SOM
ARBEJDSPLADS

Dette afsnit bestar af bidrag fra to
medarbejdere, som begge har oplevet
Boligfondens fgrste 20 — 25 ar fra
hver sin plads i organisationen. Der er
tale om to personligt praegede beret-
ninger om de pagzldendes opfattelse
af (og overvejende positive syn pa)
deres tid i Boligfonden. At forsgge at
beskrive Boligfonden som arbejds-
plads rent objektivt ville resultere i en
samling tarre facts, som efter redak-
tionens opfattelse ikke ville yde den
and og de stemninger retferdighed,
som iszr i Fondens yngre ar herskede
blandt medarbejderne.

Egentlige medarbejder-tilfredsheds-undersggelser
er ikke gennemfgrt i Boligfonden. De havde sikkert
givet et mere nuanceret billede, hvor ogsa mindre
tilfredse medarbejderes syn pa virksomheden var

kommet til udtryk.

Pionerand, udfordringer og
sammenhold

Af Jens Chr. Fogh

Boligfonden var som arbejdsplads fra
starten praget af udfordrende arbejds-
opgaver. At vaere med til at udvikle en

ny type virksomhed tiltalte og fastholdt
mange ngglemedarbejdere. Ansattel-
sesvilkdrene var som i branchen, men
suppleret med medarbejderfaciliteter som
i Bikuben, herunder en forventelig tryghed
i ansattelsen. Man havde bdde glade

og nytte af at feste sammen, og pensi-
onerede medarbejdere mades fortsat i
forskellige sammenhange

Rivende udvikling, gode kolleger og
socialt liv

Af Grethe Ravn Eriksen

Jeg havde 23 gode arbejdsdr i Boligfon-
den. | al den tid arbejdede jeg i afdelingen
for ejendomsadministration og oplevede
der en rivende udvikling inden for lovgiv-
ning og kontorteknik samt arbejdsomra-
der. Vi var i de forste ar ikke flere end jeg
kendte alle kolleger og kunne folge med

i, hvad der skete i de andre afdelinger, li-
gesom jeg med glaede tog del i det sociale
liv, der udfoldede sig i fonden.

Boligfondens historie
Boligfonden som arbejdsplads




107

Pionerand,
udfordringer og
sammenhold

Af Jens Chr. Fogh

Jeg har altid betragtet Boligfonden
som en god arbejdsplads. Det er
mit indtryk, at det gjorde omver-
denen ogsa. En solid, spendende
og udfordrende arbejdsplads. Den
var fra starten praeget af at vaere en
pionervirksomhed, - den farste, der
knyttede penge- og byggeverdenen
sammen. Denne nyskabelse var i sig
selv tiltraekkende, - det var da min
egen motivation for at forlade et ud-
market job i et kendt typehusfirma.

Arbejdspladsen &ndrede naturligt karakter med
udviklingen. Fra den lille intime virksomhed med 7
ansatte, da jeg tiltrddte i 1970 til en af branchens
ferende med langt over 100 medarbejdere., da
jeg gik pa efterlgn 25 ar senere. Fra at vaere tat
knyttet til (og delvis afhangig af) Sparekassen
Bikuben i starten, til med tiden at leve sit eget liv i
en branche med store op- og nedture.

Pioneranden aftog naturligt med tiden, og ligesa
glemte man efterhanden Boligfondens rgdder

i Bikuben. P4 et tidspunkt blev det ligefrem et
dogme at lzgge afstand til Bikuben-navnet. Det
irriterede abenlyst mange medarbejdere at blive
betragtet som en afdeling af sparekassen. Man
oversd ganske, at netop navn og bomarke var
delagtig i den tillid, Boligfonden ngd hos kunder og
omverdenen i almindelighed. Men navnet forplig-
tede ogsa og ngdvendiggjorde en anden og mere
kundevenlig attitude end de medarbejdere, der
var rekrutteret fra branchen, var vant til. Det gav
anledning til en del interne debatter!

En tryg arbejdsplads — med udfordringer

Ingen tvivl om, at Boligfonden var — og blev anset
for — en tryg arbejdsplads. Det er mit indtryk, at

medarbejder-omsatningen var lavere end i bran-
chen som helhed (men jeg har ikke statistisk belag
for det). Fyringer som fglge af tidernes ugunst
forekom stort set ikke. Det lykkedes ved ompla-
ceringer og udvikling af nye forretningsomrader

at fastholde medarbejderskaren — pa tidspunkter,
hvor andre aktarer i branchen matte skare ned.

Det har varet diskuteret, om Boligfonden tiltrak
medarbejdere, som vaegtede tryghed i ansattelsen
hgjt. Som mente, at den stabilitet, pengeinstitut-
sektoren var kendt for, ogsa gjaldt Boligfonden. Jeg
kan bestemt ikke afvise dette synspunkt. Men nar
folk forblev l&nge i ansattelsen, - og det gjaldt isaer
medarbejdere i ngglepositioner - skyldes det efter
min opfattelse, at Boligfonden var en virksomhed i
hastig udvikling, - og en ny type virksomhed, som
med de udfordringer og udviklingsmuligheder, det
indebar, kunne tilfredsstille medarbejdernes behov
uden at skifte arbejdsplads.

Anszttelsesvilkar og faciliteter som i
byggebranchen —og i Bikuben!

Der var ikke meget sparekasse over de vilkar, man
b@d medarbejderne — heller ikke i starten. Og godt
for det! Ingen Ignklasser og obligatoriske pensi-
onsordninger, - individuelle lukkede (hemmelige)
Iznaftaler, som det var kutyme i branchen. Eneste
reminiscens fra Bikuben var, at jeg blev ansat som
ekspeditionssekretzr til at varetage salg og finan-
siering. Den titel blev dog hurtigt @ndret.

Lennen aftaltes som en bruttolgn. Ville man have
en pensionsordning, medvirkede firmaet gerne
hertil, men hele udgiften fragik i lannen. Man var
helt frit stillet. Selve lennen matte ngdvendigvis
vare pa niveau med branchen og erhvervslivet i
gvrigt. Den blev forhandlet arligt direkte mellem
medarbejderen og hans foresatte inden for en
ramme, fastlagt af ledelsen — med plads til skul-
derklap, hvor det var betimeligt.

Der var bil til rédighed for medarbejdere med
karselsbehov, typisk teknikere med byggeplads-
besgg. Man kunne dog ogsa benytte egen bil mod
kilometergodtgerelse og regulering af lannen, sa
det var udgiftsneutralt for Boligfonden. Ogsa her
var man frit stillet.

| det omfang, skattevaesenet godkendte det,
havde ledende medarbejdere telefon og avis
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betalt af firmaet. Ogsa studierejser blev i mindre
omfang anvendt som anerkendelse af en serlig
god indsats. Endelig kan naevnes, at Boligfonden
afholdt udgifterne til en reception — intern eller
ekstern, alt efter den ansattes arbejde — ved runde
fodselsdage eller jubilzer.

Som en gestus fra Bikuben fik Boligfondens med-
arbejdere fra starten "personalevilkdr” i Bikuben,

- fordelagtige ind- og udlansrenter, mindre gebyrer
m.v. pa linie med Bikubens egne medarbejdere.
Herudover fik man adgang til pa fordelagtige vilkar
at leje et antal fritidsboliger i ind- og udland, som
Bikuben disponerede over til personaleformal.
Medarbejderne havde endvidere mulighed for at
kobe boliger af Boligfondens egen produktion til
rimelige priser, ligesom man i nogle tilfeelde kunne
leje attraktive lejligheder i de ejendomme, Bolig-
fonden administrerede for Bikuben.

Det havde mening at feste sammen

| en hastigt voksende virksomhed som Boligfonden
var der god mening i at feste sammen. Ved den
arlige sommerudflugt (skovtur kaldet) og under ju-
lefrokosten lzrte man hinanden at kende pa tvers
af afdelingsskel og hierarki, - her kunne skabes
uformelle kontakter, og nye medarbejdere fik en
flyvende start. Disse firmabetalte arrangementer
blev ogsa brugt til at opbygge og fastholde en
felles identitet og forstaelse for Boligfondens
serpreg.

| starten blev Boligfonden inviteret til at deltage

i Bikubens personalesammenkomster, herunder
sommerfesten pa Hotel Marienlyst ved Helsingar
og idraetsstevnet i Vingstedscentret ved Vejle. Det
var overdadige giga-arrangementer, som dengang
var en del af sparekassernes kultur. - Efterhanden
som Boligfonden voksede aftog ogsa den form for
samkvem med Bikuben.

For at sikre sig retten til at fradrage udgifterne

i skat blev der i tilknytning til sommerudflugten
indlagt et fagligt islet, typisk et besag pa en
byggeplads eller i et nybyggeri. Det faldt nogle
medarbejdere for brystet — forstaelsen for, hvor
graenserne gik var ikke altid lige udbredt. Men
flertallet tog det helt afslappet.

Et sommerarrangement fortjener at blive nevnt:
10-drs jubilaumsturen til Stockholm. Her fik de ca.

50 medarbejdere med ledsagere en oplevelse for
livet: Fly frem og tilbage, indkvartering, festmiddag,
sejltur i skaergarden — og et par faglige islat i
afstemt mal, alt arrangeret af den svenske s@ster-
organisation Ekkronan, som Boligfonden havde et
nart, venskabeligt forhold til via gensidige besgg. -
Sa flot og kostbart et arrangement skal ses i lyset
af, at byggeriet i en arrekke havde haft gode kar,
og man brugte dengang i branchen store midler pa
medarbejderpleje.

Opfindsomme og initiativrige medarbejdere

Arrangementet af skovtur og julefrokost var i
reglen lagt i h&nderne pa medarbejderne. Man ud-
pegede en arrangementskomite, - det gik pa turi
de enkelte afdelinger — og ud fra et budget stillede
man sa forslag til rammer og indhold.

Der blev vist opfindsomhed ved mange af

disse arrangementer. N&vnes kan en "omvendt”
julefrokost, hvor man med fuglesang, grgnt lgv og
skovtursmadkurve illuderede sommer. - Et minde-
vaerdigt sommerarrangement var henlagt til fargen
Sjelland, som dengang 14 ved kaj ved Knippelsbro
i Kebenhavns havn. Her havde opfindsomme med-
arbejdere i samarbejde med nogle leverandgrer
omdannet vogndakket til en veritabel byggeplads,
- med stilladser, mursten, grus m.v.

Ogsa underholdende indslag i form af festlige san-
ge og taler var der mange af. Her skal fremhaves
en medarbejder, ejendomsadministrator Grethe
Eriksen, som altid var leveringsdygtig i lejligheds-
sange, som morsomt og elskverdigt, men ikke

Ved en julefrokost blev der serveret rgd-
vin til maden. Lidt inde i méaltidet begyndte
deltagerne at se spgrgende pa hinanden

— var der ikke noget galt med vinen? Snart
gik arranggrerne til bekendelse: Det var
alkoholfri redvin! Nok ment som en spag,
men ogsa et lille hip til direktionen, som
stedse manede til besindighed i omgangen
med de vade varer. - En spgg var det
derimod ikke, da man ved en anden
julefrokost ikke kunne fa snapsen ud af
flasken. Om en bundfrossen snaps er der
kun et at sige: Det var ikke den rene vare,
der var langt i fryseren!
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uden bid og vid tegnede et billede af dagliglivet i
Boligfonden.

Et populert og langtidsholdbart medarbejderi-
nitiativ var dannelsen af en kunstforening. Efter
forbillede fra andre virksomheder havde den til
formal at indkebe kunstvarker, som fgrst i en
periode prydede vaggene i kantinen for derefter
at blive udloddet til medlemmerne. Midlerne til
indkgbene kom fra medlemmernes kontingent,
som ledelsen doblede op for at stgtte det medar-
bejdersammenhold, foreningen skabte.

Ud over kunstindkgb og udlodning tog kunstfor-
eningen initiativer til foredragsaftener, besgg hos
kunstnere, byvandringer m.v. Det var velbesggte
arrangementer, og det var ikke uden grund, at de
fleste medarbejdere var medlemmer. Foreningens
succes ma i de fgrste mange ar tilskrives dens
formand, souschef i ejendomsadministrationen Ib
Jansholt , som med stor energi og en god portion
faglig viden satte sit fingeraftryk pa aktiviteterne.

Da Boligfonden etablerede regionskontorerne

i Middelfart (senere Kolding) og /ilborg opstod
der snart et behov for lokale medarbejderar-
rangementer. Det udviklede sig hurtigt til, at
julefrokosten afholdtes lokalt, medens man ved
sommerarrangementet forsggte at samle alle
medarbejdere fra hele landet. Alt efter interesser
og initiativer opstod der pa regionskontorerne
lokale foreninger (i Kolding oprettes fx en egen
kunstforening), hvor man oftere end pa hoved-
kontoret inddrog &gtefaller, - alt med det formal

at styrke sammenholdet ved at lere hinanden
bedre at kende.

Et liv efter Boligfonden

P& en arbejdsplads som Boligfonden bliver der
naturligt knyttet personlige bekendtskaber og
venskaber. De er nemme at vedligeholde, medens
man stadig er ansat, men at de i nogle tilfelde rek-
ker ud over kollega-skabet er der et par kendte
eksempler pa, - begge cirkler med et overtal af
pensionister.

Det ene er Boligfondens fgrste ledergruppe, - 4
mand i laget lige under direktionen.

Allerede i deres arbejdsliv begyndte man at pleje
privat samkvem, og det fortsatter nu, hvor de

3 er pensionister. Man mgdes minimum en gang
arligt inkl. egtefaller og ses til runde fgdselsdage
m.v. - Den anden gruppe kalder sig respektlgst for
Papeggjeklubben, - og ja! Det er et antal modne
piger, alle med en fortid i Boligfonden, som nu har
gleede af at mgdes nogle gange om aret.

Og endelig har Kubens ledelse nu taget initiativ

til en seniorklub, hvor det er hensigten, at med-
arbejdere, pensioneret fra Boligfonden og Kuben
kan mgdes ved et arligt arrangement, som Kuben
forestar. Det fgrste arrangement Igb af stablen i
efteraret 2006 i form af en guidet rundtur i bus

til nybyggerier og byggepladser i Storkgbenhavn
afsluttet med en frokost. Der deltog nesten 30
pensionister i turen, og alle ytrede stor tilfredshed
med initiativet og arrangementet.
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Rivende udvikling,
gode kolleger og
socialt liv

Af Grethe Ravn Eriksen

De farste indtryk af en ny arbejdsplads er nok
dem, man erindrer bedst, s jeg vil begynde fra
min ansettelse i Boligfonden. | Igbet af 1972 var
Boligfondens farste lokaler i Dr. Tveergade 8 ved
at blive for smé for den efterhdnden voksende
medarbejderskare, og da Sparekassen Bikuben
samtidig havde gnske om, at administrationen af
deres ejendomme overgik til Boligfonden, var der
akut behov for stgrre lokaler. | Herlev Bymidte var
der netop bygget et stort forretnings- og kontor-
kompleks, med gode parkeringsforhold og ideelt
udgangspunkt i alle de retninger, hvor der var byg-
gerier i gang. Lejemalet blev indgdet. Indflytningen
skulle ske 1. marts 1973.

Lige efter nytar annonceredes i dagspressen efter
en arbejdsleder og to assistenter til ejendomsad-
ministration, og da min familie netop skulle flytte
fra Jylland til et hus i Malgv, ringede jeg til Dr.
Tvaergade og aftalte en tid for en samtale. Jeg blev
ansat fra 15. februar 1973 uden — maske mit held

- at have skrevet ansggning eller afgivet en skrift-
preve til granskning hos en grafolog, noget der
ellers var kutyme pa det tidspunkt. Jeg vidste intet
om lejelovgivning - det kunne vel lzres - og lgnnen
var ikke stor, men det blev der senere rettet meget
op pa. | begyndelsen sagde vi De til hinanden. Det
@ndrede sig meget hurtigt til, at vi blev dus.

Herlev Torv 20

| disse nye lokaler blev der plads til en reception,
hvor Inger Hyldebrandt passede omstillingen,
frankerede breve, sendte piccolinen i banken, pa
postkontoret og andre byzrinder. En del ganske
unge piccoliner fik senere mulighed for at blive
kontorelever i Boligfonden.

Bag receptionen 14 "salgsafdelingen” med Jens
Christian Fogh som salgschef og 2 medarbejdere,
hvoraf den ene var volontgr, dvs. udlant fra
Sparekassen Bikuben en periode for oplaring

i ejendomshandel. | afdelingen sgrgede de for
produktionen af indbydende salgsmateriale pa
huse og lejligheder og fremvisning af pragveboliger i
weekenderne. Hvis der var tillgb til renteendringer
eller stgrre forhgjelser af tinglysningsgebyrer eller
andet, kunne det ske at kunderne stod udenfor
deren, nar kontoret dbnede kl. 9.00. Et slag pa en
skibsklokke forkyndte jevnligt for hele huset, at en
enhed var solgt.

Efter "salgsafdelingen” havde direkter Ib Thage
og hans sekreter kontorer. Alle dgre gennem den
lange brede gang stod nasten altid abne. Det var
nemt at overse, hvem der var til stede.

Lige efter direktionslokalerne kom "regnskabs-
afdelingen”. Her sad regnskabschef Bent Ravn,
bogholder Finn Hejberg, en bogholderske og 2
kontorassistenter. Alle bilag blev bogfgrt pa en stor
bogfagringsmaskine. Kontokortene, der var samlet

i en metalkasse pa hjul, var rgde for Sparekassen
Bikubens ejendomme og gule for Boligfondens
regnskaber.

Nar der skulle laves arsregnskaber hjalp ejendoms-
administrationen med at telle alle kort sammen pa
en regnemaskine med papirstrimmel. Vi tastede
alle de bogfgrte tal pa kryds og tvers, og det hele
skulle stemme pa gre med kassebeholdningerne.
Det var nu meget hyggeligt at sidde sammen og
hjelpe hinanden. | EDB alderen er alt det et levn
fra en svunden tid.

Videre ned ad gangen huserede "teknisk afdeling”.
Her var ingenigr Ove Nordly chef. Til hjelp havde
han nogle ingenigrer og konduktgrer samt 2
kontorassistenter. 7-8 medarbejdere, der varetog
kontrollen med vore byggerier, der som regel
bestod af aftalte produkter hos en af tidens entre-
prengrer opfert pa en grund Boligfonden stillede
til rAdighed. Efter kebernes indflytning var der
mangelgennemgang og eventuel opfglgning heraf.

Da vi jo ikke var s& mange tog vi livlig del i de
begivenheder, der hendte pa byggepladserne, som
f.eks. i Solrad, hvor en kaber klagede over et trz,
der spirede op gennem gulvbradderne i stuen,
eller en kgber i Kokkedal, der havde en meget fin
racekat. Konduktgren havde forsikret manden, at
man nok skulle passe p4, at den ikke slap udenfor,
nar murerne gik i gang med at reparere nogle rgr-
fgringer under det murede badekar. Om aftenen
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ringede ejeren til konduktgren. Katten var vk, s&
murerne matte straks ud og nedrive en del af de
samme dag genopsatte fliser. S& kom katten til
syne. Den havde gemt sig ubemarket i hulrummet
under karret. Sddanne handelser kunne vi trods alt
more os over.

Nederst ad den lange gang havde ejendomsadmi-
nistrationen 2 lokaler og til sidst kom kakkenet og
spisestuen. Hver morgen lavede piccolinen kaffe,
der sammen med fine kopper og underkopper
blev serveret ved vort skrivebord. Tit var der
wienerbrgd, og nar det gik hgjt ogsd Gammel
Dansk. Kaffen blev fornyet i lgbet af dagen og om
aftenen hentede piccolinen det hele og sgrgede
for opvasken. Da jeg begyndte i 1973 var vi knap
20 medarbejdere.

Efterhanden blev vi s mange, at der flere gange
blev lejet yderligere lokaler, men til sidst matte
kantinen flytte over pa 2. sal p& Frederikssundsvej,
hvor samtidig en ny afdeling, der etablerede og
ombyggede sparekassefilialer havde til huse. Til
sidst matte der findes andre og starre lokaler, og
da samtidig vor vert ville bygge et stort kontorhus
i Bymidten ud mod Ringvejen, indgik Boligfonden
et lejemal af hele nybygningen. Indflytningen skete
i sommeren 1988. En del af sideflgjen blev fremle-
jet indtil yderligere behov opstod. Vi havde to sto-
re etager, s& der blev lidt stgrre afstand mellem de
forskellige afdelinger. 10 ar senere flyttede Kuben
sa til Ragnagade og ar 2007 indtager koncernen
Jarmers Plads. Sikken udvikling. Jeg stoppede dog
mit arbejdsliv i Herlev.

Ejendomsadministrationen

Der var indgaet aftale med Sparekassen Bikuben,
om at overtage administrationen af alle deres
ejendomme i Storkgbenhavn. Ca. 50. Jeg skulle
den 15.februar begynde i Bikubens Ejendoms- og
@konomikontor og sette mig lidt ind i arbejdet.
Den 1. april flyttede vi til Herlev. En kontoras-
sistent i sparekassen blev ansat i Boligfonden

og endnu en Bikuben-medarbejder med godt
kendskab til eiendommene lante vi for en kortere
periode og indtil vi var kommet godt fra starten
af administrationen. Multi-Data (det nuvarende
PBS) havde oprettet et huslejesystem, som kunne
udskrive indbetalingskort for husleje og registrere
betalingen. Meget mere kunne systemet ikke pa
davarende tidspunkt.

Bikuben havde forinden prgvekgrt de fgrste 7
ejendomme i Multi-Data, sa vi fik travlt med at fa
resten af ejendomsmassen oprettet. Efter nogen
tid fungerede det hele, men den elektroniske
behandling var langt fra s avanceret, som de
programmer vi senere fik at arbejde med.

Fra Sparekassens tid forventede mange lejere en
ekstra service og betaling for forskellige ydelser.
Det gav os ikke altid goodwill hos disse lejere, men
vi kunne bedre téle kritikken end Sparekassen
mente, de havde kunnet. Hensigten med Boligfon-
dens overtagelse af administrationen var at ejen-
dommene fremover skulle drives sa professionelt
og rentabelt som muligt.

Pr. 1. april 1975 tradte en ny lejelov i kraft, stort set
den samme lov, som er grundlag for lejeberegnin-
gen i dag med den omkostningsbestemte leje. Ef-
terhanden var vi blevet nogle flere administratorer,
og alle de involverede havde varet pé interne og
eksterne kurser og faet tolket den nye lovgivning.
Vi sad nu med grgnne regnskabsark og beregnede
huslejen manuelt for hver eneste lejer. De ifglge
lovgivningen vasentlige lejestigninger skulle deref-
ter pa serlige blanketter og med pinlig ngjagtighed
meddeles Multi-Data. En del af lejestigningerne
affgdte nogle huslejenzvns- og boligretssager.

Efterhanden fik vi flere ejendomme i admi-
nistration, ikke alene en del af Sparekassens

egne i provinsen, men ogsa fra Bikubenfonden,
Frederiksberg Sparekasses Fond, Pensionskasser,
Dyrtidsfonden samt enkelte private investorer. | fir-
serne kom der skred i andelsboligbyggeriet, hvoraf
vi administrerede de fleste af vore egne produkter.
Det medfgrte en gget tilgang af administratorer og
behov for yderligere plads til medarbejdere og det
stgrre arkivmateriale.

Teknikken

Da jeg startede i 1973 var der ikke megen teknik i
Boligfonden. Vi havde en regnemaskine, som man
ogsé sa hos de handlende og en elektrisk skrive-
maskine, der senere blev aflgst af en IBM-maskine
med kuglehoved og retteband. Nar vi skulle have
huslejevarslinger udsendt, skrev vi en stencil

med brevets indhold. Stencilen fik vi et lille firma

i Skovlunde til at duplikere i et vist antal eksem-
plarer, som vi derefter med handskrift forsynede
med navn, adresse, stigningens stgrrelse og den
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nye husleje, der i forvejen var beregnet pa et gragnt
regnskabsark. Salgsafdelingen brugte den samme
metode til angivelse af huspris, prioritering m.v. pa
de forskellige hustyper, der blev udbudt til salg.

Sidst i 70’erne blev der lant — efter nutidige

forhold - et "skrummel” af en datamaskine med

link til vistnok @K eller Ancker Data. Den kunne

for salgsafdelingen beregne prioritetsydelser m.v.
elektronisk. Sikken et fremskridt. Det varede heller
ikke lenge far der blev leaset en fotokopierings-
maskine til felles brug. P4 samme tidspunkt holdt
Edb-zraen sit indtog. Ved hjzlp af en svingarm var
vi i starten to til tre brugere af en ska&erm. Nu kunne
vi selv rette i lejerkartotekerne og fa oplysninger fra
regnskabskontiene. Lutter forbedringer. Senere kom
der mere avancerede dataanleg, som ogsa kunne
bruges til tekstbehandling. Det var dyre men ngd-
vendige investeringer, hvis vi skulle kunne klare os i
konkurrencen. Det var iszr Finn Heiberg og Konrad
Bigand, der var headmasters i den nye teknik. Jeg
naede ikke i min tid at opleve Windows i Kuben.

Boligfonden har altid vaeret genergs med tilbud pa
kurser, nar det var pakravet, badde hvad den nye
teknik angér og nar der var vaesentlige &ndringer i
lejelovgivningen.

Det sociale liv

Hvert ar blev der afholdt en skovtur eller persona-
lefest. Altid med agtefaller. Jeg vil her nevne et
par arrangementer mere af de mange oplevelser,
vi har haft. Fgrst indvielsesfesten pa Herlev Torv
20 i sommeren 1973. Den gik ikke i glemmebogen
for de, der deltog. Der blev serveret store fade
med paella. Alle spiste beskedent og ventede pa
efterretten, som ikke kom. Jeg tror vi fik en ispind

til dessert, men der manglede ingen vade varer.
Vi morede os fint, men festkomiteen matte hgre
lenge for arrangementet.

Navnes skal ogsa 5 ars fedselsdagen i 1974 med
en tur til Kullen. Vi havde madkurve med fra Irma
og spiste frokost helt ude pa Kullens spids efter
at have gaet nasten fra Mglle langs klipperne
derud. Eftermiddagskaffe med cognac pa Mglle
Badehotel og aftensmad pa Marianelund Kro. Med
egtefaeller deltog 40 personer i den fine tur.

Nogle &r senere havde Boligfonden kgbt bgrne-
sanatoriet i Dronningmaglle. Alle bygninger skulle
rives ned og give plads til bl.a. 15 "fiskerhuse”, men
forinden nedrivningen blev alle medarbejdere med
egtefalle og barn inviteret til auktion over indboet.
Der var 7 store bygninger som vi gennemgik og
bgd pa indbo m.v. Jeg mindes at et helt legeva-
relse med mgbler og remedier solgtes for 30 kr.
Der var tendt bal pa grunden og vi grillede pglser.
Alle de kabte genstande blev senere leveret frit

pa hjemadressen. Sikken en sommerdag. Vi var jo
ikke s& mange ansatte pa det tidspunkt. Det er nok
utenkeligt i dag med at sddant arrangement.

Gennem de nasten 23 ar i Boligfonden/Kuben har
der vaeret mange forskellige kolleger for en kortere
eller lengere periode. Jeg har altid fundet, at det
var en god arbejdsplads. Arbejdet med ejendom-
mene gav udfordringer og mange kontakter udadtil
til ejere, lejere, hdndvarkere, advokater, institutio-
ner m.fl. Jeg var s heldig inden det fgrste ar i min
ansattelse var til ende, at veaere sa privilegeret at
komme pa 4 dages arbejdsuge, noget ellers ganske
uhgrt pa det tidspunkt. Det har varet spendende
at vaere med fra pionerdagene og opleve udviklin-
gen gennem mere end 22 ar.

Boligfondens historie
Boligfonden som arbejdsplads



113

BOLIGFONDENS
VEDTAGTER GENNEM
TIDERNE

Af A. Peter Snabe

Boligfonden er som selvejende
institution alene styret af bestemmel-
serne i fondens vedtagter. Formals-
paragraffen er den absolut afggrende
bestemmelse, et forhold ofte popu-
lert beskrevet som "fonden ejes af sit
formal”. | dette afsnit er vist fondens
vedtaegter gennem tiderne, herunder
begrundelser for de gennem arene
gennemfgrte vedtagtsaendringer.

Boligfonden blev stiftet af Sparekassen Bikuben i
1969 under navnet "Bikubens Bolig Fond” med fgl-
gende formalsbestemmelse: "Institutionens formal
er ved rationel planlegning i alle led at sgge opfart
boliger af hgj standard i form af enfamiliehuse og
ejerlejligheder for derigennem pa betryggende
made at bidrage til, at Bikubens byggesparere og
andre kan blive ejere af boliger af kvalitet til en
rimelig pris. Institutionen skal ikke have til formal at
opna gkonomisk gevinst for sig selv eller andre.”

Bikubens hensigt med stiftelsen af fonden var at
viderefgre allerede igangsatte byggeaktiviteter,
rettet mod sparekassens byggesparere, i en mere
hensigtsmassig form end hidtil (gennem byggeak-
tieselskaber), som nermere beskrevet i afsnittet
om "Forhistorien”. Valget af fondsformen frem for
aktieselskabsformen er ikke narmere belyst, men
der var pa det pagzldende tidspunkt meget frie
rammer for etablering af en fond; formaliteterne
var enkle og beskatningen lempelig.

Fondens vedtagter, som besluttet af Bikubens
direktion den 20. februar 1969 og tiltradt af tilsyns-

radet den 20. marts 1969, er gengivet fotografisk
pa de fglgende to sider.

Som det fremgar sikrede Bikuben sig som stifter
den afggrende indflydelse i fonden ved at tillegge
sig ret til at

udnazvne den samlede bestyrelse
fastsatte bestyrelseshonoraret

godkende valget af revisor

godkende vedtzgtsendringer

godkende fondens eventuelle ophar
godkende modtagerne ved hel eller delvis
udbetaling af formue

NN NN 4

Der er ingen tvivl om at Bikuben, der (med rette)
ansa sig som foregangssparekasse, havde et ideelt
sigte med stiftelsen af Boligfonden, der skulle gen-
nemfgre gode byggerier til rimelige priser, primart
til gavn for Bikubens byggesparere. Vedtaegterne
sikrede at Bikuben havde fuld kontrol med virk-
somheden, hvilket tydeliggjordes af navnet "Biku-
bens Bolig Fond”, der antydede et ejerskab.

P4 stiftelsestidspunktet var der ingen eksplicit
lovgivning for fonde og foreninger. Stifteren havde
derfor ret frie hender til at fastleegge vedtaegts-
bestemmelserne. | retrospekt ma det konstateres
at Bikuben nok gik lidt for vidt ved i alle forhold at
underlegge fonden Bikubens vilje, selv om man
utvivlsomt havde de bedste intentioner om at lade
fonden leve op til formalsbestemmelsen.

Specielt skal i gvrigt bemearkes, at der ved
stiftelsen ikke var nogen tanker om priser eller
uddelinger til andre.

Boligfondens historie
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BIKUBENS BOLIG FOND

% ks

Den selvejende institutions navn er "BIKUBENS BOLIG FOND", og dens
hjemsted er Kgbenhavn.

§ 2.

Institutionens formé&l er ved rationel planlzegning i alle led at sgge opfgrt
boliger af hgj standard i form af enfamilieshuse og ejerlejligheder for der-
igennem p& betryggende made at bidrage til, at Bikubens byggesparere og
andre kan blive ejere af boliger af kvalitet til en rimelig pris. Institutio-
nen skal ikke have til form3l at opnd gkonomisk gevinst for sig selv eller

andre.
S 8.

Fondens formue skal bestd dels af midler i form af gaver fra Bikuben, dels

af midler, som i gvrigt matte blive skanket institutionen.
§ 4.

Fonden ledes af en bestyrelse pad 3 medlemmer, som udnazvnes af Bikubens
ledelse for 4 8r ad gangen, dog siledes at den fgrste bestyrelses medlem-
mer udnzvnes for henholdsvis 4, 3 og 2 &r. Genudnavnelse kan finde sted.
Afgir et bestyrelsesmedlem, udnevnes nyt medlem for den resterende del
af det afgdede medlems funktionstid.

§ 5.

Bestyrelsen valger blandt sine medlemmer en formand, og mgder indkal-
des af formanden. Bestyrelsen skal indkaldes til mgde, ndr 2 bestyrelses-
medlemmer fremseatter gnske derom.

Bestyrelsen fastsztter selv de nermere regler for sin virksomhed, dog er
det herved fastsat, at bestyrelsen er beslutningsdygtig, nar 2 medlemmer
er til stede. Beslutninger treeffes ved stemmeflerhed.

I tilfeelde af stemmelighed er formandens stemme afggrende.

Bestyrelsen aflgnnes med et &rligt honorar, der fastsettes af Bikubens le-

delse,
§ 6.

Fondens daglige arbejde ledes af en direktgr. Denne ansaites af bestyrelsen
Bestyrelsen ansztter efter indstilling fra direktgren det ngdvendige gvrige

personale.

Boligfondens historie
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Direkigrens og det gvrige personales lgn- og anseitelsesvilkir fastsazttes
af bestyrelsen,

$ 7.

Regnskabséret er kalenderiret. fkrsregnskabet udferdiges af bestyrelsen
og revideres af en statsautoriseret revisor, der antages af bestyrelsen ef-
ter godkendelse fra Bikuben,

Det reviderede 8rsregnskab skal tilstilles Bikubens direktion senest den
1. april det pfglgende ar.

5 8.

Fonden tegnes, herunder ved kgb, afhendelse og pantsetning af fast ejen-
dom samt ved optagelse af 1an, af den samlede bestyrelse eller af direktg-
ren i forbindelse med io bestyrelsesmedlemmer,

Bestyrelsen kan til szrlige formal meddele fuldmagt til direktgren eller

andre. Fuldmagter kan meddeles enkelivis eller kollektivt.
$ 9,

Fonden hefier for sine forpligtelser alene med sin formue, og der pahvi-
ler ikke bestyrelsesmedlemmer eller andre nogen personlig gkonomisk

hefielse i forbindelse med institutionens virksomhed.
§ 10,

Det pahviler bestyrelsen at sgge fondens virksomhed administreret sile-
des, at der sd vidt muligt skabes balance i hver enkelt byggesag. Udgifter-
ne til institutionens administration indregnes i regnskabet for hver bygge-
sag. Herudover kan hvert enkelt byggeri p8lignes et belgb, der indgir i en
udligningsfond, hvis midler skal anvendes i de tilflde, hvor balance ikke

kan opnés.
§ 11,

Nervarende vedtegter kan endres, nar det vedtages af bestyrelsen, ZAn-

dringer skal dog godkendes af Bikubens ledelse.
§ 12.

Med ef flertal i bestyrelsen og med godkendelse af Bikubens ledelse kan in-
stifutionen oplgses, eller formuen delvis udbetales. Institutionens formue
skal ved oplgsning eller ved delvis udbetaling tilfalde alment velggrende el-
ler pd anden made almennyttige form&1, herunder forma&l inden for omréa-
det for den med fonden tilsigtede virksomhed, alt efter bestyrelsens nar-
mere bestemmelse og med godkendelse af Bikubens ledelse.

Boligfondens historie
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Reviderede vedtagter 1973

| 1970 etablerede Sparekassen SDS en tilsvarende
boligfond, "Boligfonden SDS”, og i 1971 fulgte
Sparekassen Nordjylland op med etableringen af
”Jord og Boligfonden Nordjylland”, der planlagde
et stgrre indkgb af grunde i Nordjylland. En raekke
jyske banker fglte sig truede og rettede henven-
delse til "Tilsynet med banker og sparekasser” om
lovligheden af sddan boligfondsvirksomhed. Efter
en lang rekke undersggelser og hegringer konklude-
rede tilsynet i november 1972 at der formelt kunne
vare tale om ulovlig virksomhed, idet sparekas-
serne ikke matte drive byggevirksomhed. Tilsynet
indstillede derfor til Handelsministeren at fondene
blev lgsrevet fra sparekasserne.

| Bikuben tog man henvendelserne fra tilsynet
roligt. Det snavre samarbejde med Boligfonden
var en realitet, der i praksis neppe var afhangig
af, hvorvidt Bikuben havde direkte kontrol med
vedtegtsendringer og bestyrelsesvalg. | samar-
bejde med SKS og Nordjylland drgftedes sagen
ved flere mgder. | kredsen var man vel ikke fuldt
enig med tilsynet i alle juridiske vurderinger, men
man besluttede alligevel at acceptere de gnskede
@ndringer i fondenes vedtagter. Sa i foraret 1973
besluttede Bikubens tilsynsrad pa direktionens an-
befaling at give afkald pa at 1) valge Boligfondens
bestyrelse, 2) godkende vedtegtsaendringer, 3)
valge revisor og 4) godkende kapitalens anvendel-
se i tilfelde af Boligfondens oplgsning.

Efterfelgende gennemfartes pa bestyrelsesmgder
i Boligfonden den 15. august og den 13. september
1973 konsekvensrettelser i fondens vedtagter,
idet 1) navnet &ndredes til "Boligfonden Bikuben”,
2) bestyrelsen blev selvsupplerende, 3) vedtaeg-
terne kunne &ndres af fondens bestyrelse (uden
Bikubens godkendelse) og 4) kapitalen i tilfeelde af
oplgsning skulle tilfalde almennyttige formal. Sam-
tidigt blev formalet samtidigt udvidet til at omfatte
fritidshuse og modnede byggegrunde. Endelig blev
det preciseret at bestyrelsesmedlemmer bar re-
praesentere sagkundskab inden for fondens virke.

Se skemaet naste side.

Reviderede vedtagter 1979

Den naste &ndring af vedtagterne fandt sted

pr. 28. november 1979. Efter et generationsskifte

i direktionen blev der pa et bestyrelsesmade
vedtaget en ny udviklingsplan, hvor ogsa samvirket
mellem Boligfonden og Bikuben blev behandlet.
Det blev herunder fastlagt at Boligfonden generelt
skulle arbejde pa et almennyttigt grundlag idet
byggerierne skulle rette sig mod alle, ikke blot mod
Bikubens kunder, som dermed kunne udgé af for-
malsparagraffen. Samtidigt var der enighed om at
Boligfonden yderligere skulle have et mere ideelt
sigte, rettet mod byggeriet.

Som konsekvens af disse beslutninger &ndredes
formalsbestemmelsen som det fremgar af skemaet
pa naste side. Fondens hovedopgave var fortsat
"byggeri af god standard til rimelig pris”, og det
mere ideelle sigte blev fastlagt som "at bidrage til
udviklingen af byggeriets kvalitet og produktivitet”.
Disse forméalsbestemmelser er fortsat geldende
(2010). Samtidigt benyttedes lejligheden til at
@ndre bestemmelsen om antallet af bestyrelses-
medlemmer, nu 3 — 5 personer mod tidligere 3
personer. Bestyrelsen blev dog fgrst udvidet (til 5
medlemmer) i 1983.

Se skemaet naste side.
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1973

1979

|'§ 1: Den selvejende institutions navn er
| "BIKUBENS BOLIG FOND", og dens
| hjemsted er Kebenhavn.

§ 1: Den selvejende institutions navn er
"Boligfonden Bikuben”, og dens hjem-
sted er Herlev.

§ 1: Boligfonden Bikuben er en selv-
ejende institution, og dens hjemsted er
Storkebenhavn.

§ 2. Inslitutionens formal er ved rationel
planizegning i alle led at sage opfart
boliger af hgj standard i form af enfamili-
eshuse og ejerlejligheder for derigen-
nem pa betryggende made at bidrage til,
at Bikubens byggesparere og andre kan
blive ejere af boliger af kvalitet til en
rimelig pris. Institutionen skal ikke have
til formal at opna skonomisk gevinst for
sig selv eller andre.

§ 2 Institutionens formal er ved rationel
planlzegning i alle led at sage opfert
boliger af god standard i form af enfami-
lieshuse, ejerlejligheder og fritidshuse for
derigennem pa betryggende made at
bidrage til, at Bikubens kunder og andre
kan blive ejere af boliger af kvalitet til en
rimelig pris. Institutionen har endvidere
til formal at fremskaffe byggemodnede
grunde til salg til ovennasvnte person-
grupper. Endelig kan institutionen admi-
nistrere fast ejendom. Institutionen skal
ikke have til formal at opna gkonomisk
gevinst for sig selv eller andre.

§ 2: Fondens formal er pa almennyttigt
grundlag at fremskaffe byggegrunde og
opfere boliger og andet bygageri af god
standard til imelig pris.

Fonden har endvidere til formal at bidra-
ge til udviklingen af byggeriets kvalitet
og produktivitet.

Fonden kan eje og administrere al form
for fast ejendom.

Fonden har ikke til formal at opna eka-
nomisk gevinst for sig selv eller andre.

§ 3: Fondens formue skal besta dels af
midler i form af gaver fra Bikuben, dels
af midler, som i gvrigt matte blive skaen-
ket institutionen.

§ 3: Fondens formue bestar dels af
midler, der er modtaget som gave, dels
af midler, som i evrigt matte blive skeen-
ket til institutionen.

§ 3: Fondens formue bestar dels af
midler skaenket af Sparekassen Bikuben
dels af vedtaegtsmaessige henlaeggelser.

£ 4: Fonden ledes af en bestyrelse pa 3
medlemmer, som udnazvnes af Biku-
bens ledelse for 4 ar ad gangen, dog
saledes at den farste bestyrelses med-
lemmer udnasvnes for henholdsvis 4, 3
og 2 ar. Genudneevnelse kan finde sted.
Afgar et bestyrelsesmedlem, udnaevnes
nyt medlem for den resterende del af det
afgaende medlems funktionstid.

& 4: Fonden bestyres af 3 myndige,
vederhaeftige og uberygtede personer
under 65 ar. Af medlemmerne bar en
vare jurist. De avrige medlemmer har af
uddannelse og praktisk erfaring reprae-
sentere en sagkundskab inden for Bolig-
fondens virke.

Bestyrelsen udpeger for hvert bestyrel-
sesmedlem en suppleant, der traeder i
det pageeldende medlems sted, nar
medlemmet fratraeder eller far forfald i
en langere periode. Valget kan til en-
hver tid omgares.

Bestyrelsen kan ved enstemmighed
beslutte at udvide bestyrelsen med 1
eller 2 medlemmer, som opfylder betin-
gelserne i stk. 1.

Fratreeder et medlem uden at have no-
gen suppleant, udpeger den evrige
bestyrelse under iagttagelse af reglerne i
stk. 1 et nyt medlem til bestyrelsen eller
treeffer beslutning om at indskreenke
beslyrelsen. Den kan dog aldrig besta af
mindre end 3 medlemmer.

§ 4: Fondens overordnede ledelse vare-
tages en bestyrelse bestaende af af 3 til
5 myndige, vederhaeflige og uberygtede
personer under 65 ar. Af medlemmerne
bar en vaare jurist. De avrige medlem-
mer ber af uddannelse eller praktisk
erfaring repreesentere en sagkundskab
inden for Boligfondens virke.
Bestyrelsen udpeger for hvert bestyrel-
sesmedlem en suppleant, der traeder i
det pageeldende medlems sted, nar
medlemmet fratraader eller far forfald 1
en laengere periode. Valget kan til en-
hver tid omgeres.

Fratreeder et medlem uden at have no-
gen suppleant, udpeger den svrige
bestyrelse under iagttagelse af reglerne i |
stk. 1 et nyt medlem til bestyrelsen

| § 11: Neerveerende vedtaegter kan send-

| res, nar det vedtages af bestyrelsen.

| /Endringer skal dog godkendes af Biku-
bens ledelse.

§ 11: Neerveerende vedteegter kan eend-
res af bestyrelsen. ndrninger i fondens
farmal kraever enstemmighed.

§ 11: Usendret.
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Reviderede vedtagter 1986

Gennem lengere tid havde det varet klart at der
var behov for en regulering af fondsomradet.
Mange fonde var helt passive, ofte betegnet "den
dede hand”, idet formalet alene var at besidde et
aktiv, uden aktiviteter i form af uddeling eller over-
skudsanvendelse. Allerede i 1978 var der derfor
blevet nedsat et fondsudvalg, hvilket resulterede i
nye fondslove af 6. juni 1984, der fastlagde fondes
forpligtelse til at foretage uddeling til forméalet. Bo-
ligfonden blev dermed underlagt et sterre lovkom-
pleks, "Lov om erhvervsdrivende fonde”, der i det
vaesentligste fastlagde regler svarende til reglerne
for virksomheder underkastet aktieselskabsloven.
Da fonden allerede i 1979 havde tilfgjet en be-
stemmelse om uddeling i formalsparagraffen, og i
ovrigt af egen drift fulgte regnskabsreglerne i ak-
tieselskabsloven, var der ikke umiddelbart behov
for vedtaegtsendringer. Den nye lov introducerede
dog ogsa et krav om medarbejderreprasentation

i bestyrelsen, safremt medarbejderne gnskede
dette (hvilket de gjorde). Vedtagterne blev i den
forbindelse pr. 2. april 1986 &ndret sdledes, at
Bikuben valgte 2 medlemmer medens 2 andre
medlemmer valgtes ved selvsupplering; hertil kom
s& 2 medlemmer valgt af fondens medarbejdere.
Samtidigt justeredes enkelte andre bestemmelser.

Se skemaet naste side.

Reviderede vedtagter 1993

I 1993 var der igen behov for en vedtegtsendring,
idet den hidtidige aldersbestemmelse (65 ar) vir-
kede snzrende. Aldersbestemmelsen blev derfor
revideret sa bestyrelsesmedlemmer kunne vzlges
til og med det ar, hvori de fyldte 67 ar (idet man
dog skulle afga ved &rsmgdet i det &r medlemmet
fyldte 68 ar). Samtidigt benyttedes lejligheden til
at muliggere en udvidelse af bestyrelsen fra 6 til

9 medlemmer, en mulighed der dog aldrig blev
udnyttet.

Se skemaet naste side.

Reviderede vedtagter 1998

| 1998 kollapsede fondens strategiske samarbejde
med et pengeinstitut (Bikuben), et realkreditinstitut
(Nykredit) og et forsikringsselskab (@stifterne).
Boligfonden overtog derfor (som tidligere) det
fulde ejerskab af Kuben A/S, hvorfor man fandt
det naturligt at tydeliggere datterselskabsforholdet
gennem en vedtegtsaendring. Vedtagternes
formalsparagraf blev derfor @ndret som fglger:
"Stk. 4 Fonden kan udgve sin virksomhed gennem
datterselskaber.” Samtidigt fandt man anledning

til at fjerne aldersbestemmelsen om at et besty-
relsesmedlem skulle afga i aret hvor medlemmet
fyldte 68 ar (hvorved et medlem, valgt som 67-arig,
kunne sidde valgperioden pa to ar ud). Endvidere
fjernede man endeligt bestemmelsen om at det
ikke var et formal at opna gkonomisk gevinst. Ma-
let var jo unagteligt at Kuben skulle give overskud,
sa et udbytte kunne uddeles af fonden til det
almennyttige formal. Endelig gennemfgrtes enkelte
opdateringer af navne.

Se skemaet naste side.
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Reviderede vedtagter 1999

Bikubens (nu BG Banks) administrerende direktar,
Henrik Thufason, gjorde det ved omstrukture-
ringen i 1999 klart, at banken gnskede at afbryde
den tette forbindelse med Boligfonden, og at
banken derfor ikke gnskede fortsat at udpege
bestyrelsesmedlemmer i fonden. Han foreslog

i den forbindelse som valgforsamling "BG Bank
Aktiefonden”, som pa forespgrgsel indvilgede i at
overtage udpegningsforpligtelsen.

| den forbindelse revideredes vedtagterne pr.
3. februar 1999, idet der samtidigt gennemfartes
enkelte justeringer, bl. a. flytning til Kgbenhavns
kommune.

Se skemaet naste side.

Reviderede vedtagter 2002

Ultimo 2001 afhendede Boligfonden halvdelen af
aktierne i Kuben A/S til RealDania.

120

Reviderede vedtagter 2008

Ved en vedtegtsendring pr. 8. september 2008
fandt bestyrelsen anledning til at &ndre alders-
grenserne for valg af bestyrelsesmedlemmer fra 67
ar til 70 ar (for 2-arige valgperioder).

Se gzldende vedtaegter (2010) gengivet in extenso
side 126

Som konsekvens af at fonden nu ikke lengere hav-
de den bestemmende indflydelse i driftsselskabet
udtradte de medarbejdervalgte medlemmer derfor

af fondens bestyrelsen (men fortsatte i Kubens
bestyrelse som hidtil).

Vedtagterne blev i den forbindelse igen revide-
rede pr. 24. april 2002, se skemaet nzste side.

Samtidigt gennemfartes enkelte andre justeringer,

bl. a. navneandring af "BG Bank Aktiefonden” til
"Bikuben Fonden af 1989”.

Se skemaet naste side.

Reviderede vedtaegter 2004

Ved en vedtagtsandring pr. 16. februar 2004
pgedes antallet af bestyrelsesmedlemmer fra fire
til fem, hvoraf de fire valgtes af bestyrelsen ved

selvsupplering medens et medlem valgtes af Biku-
ben Fonden som hidtil. Samtidigt fandt bestyrelsen

anledning til at pracisere starttidspunktet for be-

styrelsens 2-arige valgperioder samt omformulere

aldersbestemmelsen.

Se skemaet naste side.
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1999

2002

2004

81: Uendret
Stk. 2: Uandret

Stk. 3: Fondens hjemsted er
Kgbenhavns kommune

81: Ueendret

81: Uandret

§2: Uendret

Stk. 2: Usndret

Stk. 3: Uzndret

Stk. 4: Fonden kan udgve sit virke
gennem helt eller delvist ejede
datterselskaber.

§2: Uendret

§2: Uandret

§3: Uandret

§3: Uandret

8§3: Uandret

84: Fondens overordnede ledelse
varetages af en bestyrelse pa 7
medlemmer. Medlemmerne bar
repraesentere sagkundskab inden for
Fondens virke.

Stk. 2.: 3 bestyrelsesmedlemmer
udpeges af Fondens siddende
bestyrelse for perioder pa 2 ar.

Stk. 3: 1 bestyrelsesmedlem udpeges
af BG Bank Aktiefonden for perioder
pa 2 ar.

Stk. 4: 3 bestyrelsesmedlemmer
udpeges af Fondens medarbejdere i
overensstemmelse med lovgivningens
regler herom.

Stk. 5: Bestyrelsesmedlemmer kan
valges til og med det ar, hvor de
fylder 67 ar.

84: Fondens overordnede ledelse
varetages af en bestyrelse pa 4
medlemmer. Medlemmerne bar
repraesentere sagkundskab inden for
Fondens virke.

Stk. 2.: 3 bestyrelsesmedlemmer
udpeges af Fondens siddende
bestyrelse for perioder pa 2 ar.

Stk. 3: 1 bestyrelsesmedlem udpeges
af Bikuben Fonden af 1989 for
perioder pa 2 ar.

Stk. 4: Bestyrelsesmedlemmer kan
veelges til og med det ar, hvor de
fylder 67 ar.

84: Fondens overordnede ledelse
varetages af en bestyrelse pa 5
medlemmer. Medlemmerne bgr
repraesentere sagkundskab inden for
Fondens virke.

Stk. 2.: 4 bestyrelsesmedlemmer
udpeges af Fondens siddende
bestyrelse for perioder pa 2 ar.
Perioden regnes fra den maned, hvor
fondsbestyrelsen godkender Fondens
arsrapport, kaldet "arsrapportmgdet”.
Er et bestyrelsesmedlem tiltradt pa
et tidspunkt fgr arsrapportmegdet,

er den pageldende valgt fra dette
tidligere tidspunkt samt for den
2-arige valgperiode, der &gber fra
"arsrapportmgdet”

Stk. 3: 1 bestyrelsesmedlem udpeges
af Bikuben Fonden af 1989 for
perioder pa 2 ar.

Stk. 4: Bestyrelsesmedlemmer kan
ikke vaelges/genvalges safremt

de i det afsluttede regnsskabsar
(kalenderaret) er fyldt 67 &r eller mere.

Note til §8:

Den tidligere betegnelse
”Arsregnskabet” ndret til
"/:\rsrapporten”.
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Vedtagter pr. 8. september 2008

Boligfonden Kuben er en erhvervsdrivende selvejende institution.
Stk. 2: Fonden er stiftet i 1969 af Sparekassen Bikuben.
Stk. 3: Fondens hjemsted er Kgbenhavns kommune.

Fondens formal er pa almennyttigt grundlag at erhverve byggegrunde og opfgre boliger og andet byg-
geri af god standard til rimelig pris.

Stk. 2: Fonden har endvidere til formal at bidrage til udviklingen af byggeriets kvalitet og produktivitet.
Stk. 3: Fonden kan eje al form for fast ejendom samt foresta administration af ejendomme og af bygger-
ier under opfgrelse.

Stk. 4: Fonden kan udgve sit virke gennem helt eller delvist ejede datterselskaber.

Fondens formue bestar dels af midler overdraget af Sparekassen Bikuben (nu Danske Bank A/S) og af
Kreditforeningen Danmark (nu Realkredit Danmark A/S), dels af vedtegtsmassige henlaeggelser.

Stk. 2: Fondens grundkapital udger pr. 1. januar 2004 i alt 20,0 mio. kr.

Fondens overordnede ledelse varetages af en bestyrelse pa 5 medlemmer. Medlemmerne bgr repraesen-
tere sagkundskab inden for Fondens virke.

Stk. 2: 4 bestyrelsesmedlemmer udpeges af Fondens siddende bestyrelse for perioder pa 2 ar. Perioden
regnes fra den maned, hvor fondsbestyrelsen godkender Fondens arsrapport, kaldet "arsrapportme-
det”. Er et bestyrelsesmedlem tiltradt pa et tidspunkt fgr arsrapportmedet, er den pagaldende valgt fra
dette tidligere tidspunkt samt for den 2-arige valgperiode, der Igber fra "arsrapportmgdet”.

Stk. 3: 1 bestyrelsesmedlem udpeges af Bikuben Fonden af 1989 for perioder pa 2 ar. Stk. 4: Bestyrel-
sesmedlemmer kan ikke valges /genvalges safremt de i det afsluttede regnskabsar (kalenderaret) er
fyldt 70 ar eller mere.

Bestyrelsen valger blandt sine medlemmer en formand. Mgder indkaldes af formanden eller af et direk-
tionsmedlem.

Stk. 2: Bestyrelsen skal indkaldes til mgde, nar et bestyrelsesmedlem eller et direktionsmedlem fremsaet-
ter gnske herom.

Stk. 3: Bestyrelsen er beslutningsdygtig, nar mindst halvdelen af medlemmerne er til stede. Beslutninger
treffes ved simpelt stemmeflertal med undtagelse af de i § 12 navnte beslutninger. | tilfeelde af stemme-
lighed er formandens stemme afggrende.

Fondens daglige ledelse varetages af en direktion. Denne ansattes af bestyrelsen.
Stk. 2: Direktionen ansatter det ngdvendige @vrige personale efter retningslinier godkendt af bestyr-
elsen.

Fonden tegnes, herunder ved keb, afh@ndelse og pantsatning af fast ejendom samt ved optagelse af
lan, af formanden i forening med et bestyrelsesmedlem eller af en direkter i forening med et bestyr-
elsesmedlem.

Stk. 2: Bestyrelsen kan meddele fuldmagt til medlemmer af direktionen eller andre. Fuldmagter kan
meddeles til en enkelt person eller flere personer i forening.

Regnskabsaret er kalenderaret. Arsrapporten udfardiges af direktionen og skal godkendes af bestyr-
elsen.

Stk. 2: Arsrapporten revideres af en statsautoriseret revisor, der valges af bestyrelsen for et ar ad gan-
gen.

Bestyrelsen traffer bestemmelse om fordeling af overskudsbelgb, der er til rddighed efter arsrapporten.

Fonden hafter for sine forpligtelser alene med sin formue, og der pahviler ikke bestyrelsesmedlemmer
eller andre nogen personlig haftelse i forbindelse med Fondens virksomhed.

Narvaerende vedtagter suppleres af de bestemmelser, der er fastsat i Lov om erhvervsdrivende fonde.
Stk. 2: Vedtagternes bestemmelser kan &ndres efter de i nevnte lov angivne retningslinier.

Fondens formue skal ved eventuel oplgsning tilfalde alment velggrende eller pa4 anden made almennyt-
tige formal, herunder formal inden for omradet for den med Fonden tilsigtede virksomhed.

Stk. 2: Beslutning om indstilling til fondsmyndigheden om oplasning af Fonden kraver 2/3 majoritet i
bestyrelsen.
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Boligfondens forhistorie 1936 - 1968

1936 Sparekassen Bikuben opretter en sarlig byggespareafdeling med henblik pa at give almindelige
sparere gkonomiske muligheder for at blive ejere af eget hus.
1958 Bikuben etablerer byggeselskabet "A/S Mit Hus”.
Selskabet gennemfarer non-profit ejerboligbyggerier i @verad og Lille Varlgse.
1962 Bikuben og Nye Danske etablerer byggeselskabet "A/S af 26. oktober 1962”.
Aktieselskabet gennemfarer non-profit ejerboligbyggerier i Farum og Varlgse
1965 Bikuben og Nye Danske etablerer byggeaktieselskabet "6. oktober 1964”.
Selskabet gennemfgrer non-profit ejerboligbyggerier i Karlslunde og Solrgd.
Selskabet erhverver endvidere betydelige byggearealer i Malgv og Skovlunde
1968 De mange byggerier krever en bedre organisation, og Bikuben beslutter at oprette en

selvejende institution (en fond), der skal foresta boligbyggerierne pa et non-profit grundlag.

Boligfondens historie efter stiftelsen 1969 - 2009

1969

Bikuben stifter "Bikubens Bolig Fond” med en fondskapital pa 1 mio. kr. Fonden overtager
samtidigt aktieselskaberne af 1962 og 1964 med igangvarende byggerier. Der ansattes
personale og dbnes kontor i Kgbenhavn pr. 1. juni 1969.

1970

Sparekassen SDS (og senere sparekasserne Nordjylland, Kronjylland, og Sydjylland samt
Regionalbankerne) opretter boligfonde med samme formal og sigte.

1971

Boligfonden overtager ejendomsadministration og drift af Bikubens ejendomme i
Kgbenhavnsomradet.

1973

Fonden @ndrer navn til "Boligfonden Bikuben”. Kontoret flyttes til Herlev.
Der indgas en samarbejdsaftale med Boligfonden Nordjylland, og der oprettes et
afdelingskontor i Arhus.

1975

Ved Bikubens fusion med Sparekassen Fyn aftales at oprette et byggekontor pa Fyn (i fgrste
omgang placeres kontoret dog hos Bikuben i Fredericia!), og Arhus-kontoret nedlaegges.
Boligfonden overtager filialbyggeopgaver for Bikuben.

1976

Der etableres et afdelingskontor i Middelfart pr. 1. august 1976, og Fredericia-kontoret
nedlegges.
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1979

Boligfondens direktion udvides. Vedtagtsendring, hvor Bikubens kunder udgar som serlig
malgruppe, og fondens formal udvides (fra byggeri) til endvidere at bidrage til udviklingen af
byggeriet. Nyt bomarke med (Bikubens) sekskant.

1980

Byggekrise med mange usolgte boliger og jordarealer. Underbalance i fonden, men
Bikuben garanterer den fortsatte drift. Nybyggede private andelsboliger udvikles som nyt
forretningsomrade.

1982

Ejendomsadministrationsafdelingen abner for klienter udenfor Bikuben. Generationsskifte i
direktionen. Boligfonden opdeles i selvstandige resultatcentre.

1984

Byggekrisen overstaet. Bikuben indskyder 25 mio. kr. som ansvarlig kapital. Grundkapitalen
gges fra 1 til 4 mio. kr. ved konvertering af gald til Bikuben. Boligfonden overtager Boligfonden
Nordjyllands aktiviteter og dets kontor i Aalborg.

1985

Formandsskifte. Beslutning om at fonden skal udvikles pa et fuldt forretningsmaessigt grundlag.
Filialbyggeopgaverne flyttes tilbage til Bikuben. Fgrste offentliggjorte regnskab udviser
overskud pa 4 mio. kr. og egenkapital pa 10 mio. kr.

1986

Vedtagtsendringer som fglge af ny fondslovgivning. Fondens medarbejdere repraesenteres i
bestyrelsen. Andelsboligbyggeriet tager fart. Samarbejde med almene boligselskaber indledes.

1987

Strategiske overvejelser forer til opdeling i regioner. Eneret til Kuben-navnet
opkgbes. Byggeaktieselskabet 6. oktober 1964 reaktiveres som aktivt selskab (Kuben
Erhvervsejendomme). Ungdomsboliger bliver nyt aktivitetsomrade.

1988

Hovedkontoret i Herlev flyttes til nye og stgrre lokaler, Herlev Bygade 9, Herlev.
Formandsskifte, da den hidtidige formand bliver ny formand for Bikubens bestyrelse. Opkgb af
administrationsvirksomheden "De private andelsboliger”, Aalborg.

1989

A/S af 26. oktober 1962 reaktiveres under navnet Kuben Administration A/S (Kuben A/S) . To
datterselskaber stiftes (Kuben Boligbyg og Kuben Ejendomsadministration). Egenkapitalen
ultimo 26,5 mio. kr., ansvarlig lanekapital 25,0 mio. kr.

1990

Boligfondens erhvervsaktiviteter overdrages 1. januar til datterselskabet Kuben Administration
A/S. Fondens bestyrelse og direktion indtreder som ledelse ogsa i Kuben-koncernen.
Aktiekapitalen i Kuben udvides med 100 mio. kr. B-aktier, der nytegnes af Bikuben og
Kreditforeningen Danmark, KD.

1991

KD indskyder 10 mio. kr. som fondskapital i Boligfonden. En direktar i KD indveelges i
Boligfondens (og dermed Kubens) bestyrelser.

1993

Det strategiske samarbejde mellem Bikuben og KD ophgrer. Bikuben overtager midlertidigt
KD’s (nu RD’s) aktiepost. En vedtagtsandring fastlegger at mindst to bestyrelsesmedlemmer
skal veaelges uden for Bikuben-kredsen.

1994

RD’s tidl. B-aktiepost i Kuben overtages af Nykredit og @stifterne Forsikring, der begge
repraesenteres i Kubens bestyrelse. Fonden fejrer 25-ars jubileum med udgivelse af et
debatskrift samt indstiftelse af rejselegatet "Den gule Mursten”.

1995

Bikuben fusionerer med Girobank under navnet BG Bank. Den nye direktion gnsker det
historiske samarbejde med fonden og Kuben bragt til ophar pa sigt.

1996

Langvarige, resultatlgse forhandlinger om afhandelse af aktierne i Kuben.

1997

Det strategiske samarbejde mellem Bikuben (BG Bank) og Nykredit ophgrer.

1998

B-aktionzrerne i Kuben indlgses og Boligfonden er igen eneaktionar i Kuben-
koncernen. Boligfonden skifter navn til Boligfonden Kuben. Fonden erhverver ultimo aret
domicilejendommen Ragnagade 7, Kgbenhavn @.

1999

Formandsskifte. Fondens direktgr fratreeder som adm. direktgr i Kuben, men fortsatter som
direktar i fonden, der koncentrerer sig om almennyttige aktiviteter.
Bygherreprisen introduceres. Fondens grundkapital opskrives til 20 mio. kr.
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2001 Boligfonden indgar samarbejdsaftale med fonden RealDania, der overtager 50% af aktierne i
Kuben-koncernen. De medarbejdervalgte bestyrelsesmedlemmer udtraeder af Boligfondens
bestyrelse, men fortsatter i Kubens bestyrelse.

2002 Boligfonden flytter fra Ragnagade til RealDania’s domicil, Nicolai Eigtveds Gade 28,
Kgbenhavn. Generationsskifte i fondens direktion. Fondens egenkapital ultimo er 124 mio. kr.,
hvoraf kapitalandelen i Kuben udggr 62 mio. kr.

2003 Fonden uddeler fgrste Driftsherrepris (til Rigshospitalet). Nyt bomerke og nyt grafisk design.
Kapitalandelen i Kuben gges ved indskud til 85 mio. kr.

2004 Bestyrelsesformanden afgar pga. alder. Den nye formand afgar efter kort tid ved daden,
hvorefter fonden igen valger ny formand.

2005 Fonden uddeler fgrste ProcesPris (til Enemarke og Petersen)

2007 Kuben fraflytter fondens ejendom, Ragnagade 7, som afhendes med gevinst. Egenkapitalen
gges til 164 mio. kr., heraf kapitalandel i Kuben 90 mio. kr.

2008 Fonden ma pga. behov for rekonstruktion af Kuben A/S afhende aktierne her til RealDania for
én krone, hvorved fonden mister indflydelsen p& Kubens videre skabne. Fondens egenkapital
er ultimo reduceret til 46 mio. kr.

2009 Fondens direktgr fratreeder og fondens sekretariat outsources til Space>Pro. Uddelingerne

reduceres. Fonden erhverver en mindre erhvervsejendom pa Sgborg Hovedgade.
Egenkapitalen gget til 65 mio. kr., heraf fondskapital 20 mio. kr.

Kuben - koncernens historie 1990 - 2009

1990 Kuben A/S overtager pr. 1. januar Boligfondens erhvervsaktiviteter. Fondens bestyrelse og
direktion indtreder som ledelse ogsa i Kuben-koncernen. Direktionen udvides. Et udenlandsk
datterselskab, Kuben London Ltd., oprettes.

1991 Der etableres yderligere to udenlandske datterselskaber, Kuben Immobilien GmbH, Frankfurt,
og Kuben Finance Ltd, Dublin. Kuben erhverver 50% af byggevirksomheden "Andels Bolig
Centret”, Odense. Aktiviteterne i Aalborg samles.

1992 Ny virksomhedsstruktur med opdeling i to divisioner, byggeri og ejendomsadministration. Der
etableres kontor i Kolding samtidigt med at kontoret i Middelfart nedlegges. Der etableres en
ejendomsadministrationsafdeling i Odense.

1993 Zndringer i aktionarkredsen. Formandsskifte i bestyrelsen. Kuben overtager BOFO
Administration A/S (den tidl. SDS’s Boligfond). Drift og Vedligehold etableres som en
selvstendig afdeling.

1994 Nykredit og @stifterne indtreeder som B-aktionarer. Ny aktionzroverenskomst, hvorefter
B-aktionzrerne reprasenteres i Kubens bestyrelse. Eiendomsadministrationsvirksomheden
”Andels-Gruppen A/S” overtages.

1995 Kuben overtager ejendomsadministrationsvirksomheden MultiAdministration, Nastved, og 76%
af byggeadministrationsselskabet Boplan A/S

1996 Kuben Administration A/S skifter navn til Kuben A/S.

Erhvervsmagleraktiviteter afhandes til NY*BO*E A/S.
1997 Andels-Gruppen A/S flytter til hovedkontoret i Herlev.
1998 B-aktionzrerne indlgses, idet Bikuben og Nykredit samtidigt indskyder ansvarlig

indskudskapital, der skal afdrages over en femarig periode. Boligfondens formand fratreder
som formand for Kuben.
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1999

Hovedkontoret flytter til egendommen Ragnagade 7, erhvervet af Boligfonden.
Der etableres driftskontorer i Hamborg og Rostock. Kuben overtager
byggeadministrationsvirksomheden Octocon A/S. Generationsskifte i direktionen.

2000

Kuben overtager administrationsvirksomheden Rasmussen Byg og Bo A/S, Hgrsholm, og
antallet af administrerede boligenheder gges med 2.200.

2001

Fonden RealDania indtreeder som 50% aktioner. Det aftales at aktionarerne efter behov
tegner for op til 100 mio. kr. ny kapital i Kuben.

2002

Kuben overtager Scharstein Ejendomsadministration ApS, Kgbenhavn med 1.500 boligenheder.
Egenkapitalen styrkes ved indskud fra Boligfonden og RealDania pa 20 mio. kr.

2003

Egenkapitalen styrkes ved indskud fra aktionarerne med yderligere 40 mio. kr. Kuben opnar i
aret et godt resultat, 12 mio. kr. efter skat; nettoomsatningen er 585 mio. kr., egenkapitalen 170
mio. kr. og soliditeten topper med 21%.

2004

Kuben overtager administrationsselskaberne DKB, Aalborg, og Byggeplandata A/S, Arhus. Den
adm. direktgr fratreder pa et bestyrelsesmade i januar og gkonomidirektgren konstitueres. En
ny direkter tiltreeder i efteraret.

2005

Kuben Byfornyelse Danmark S.m.b..A. stiftes med Kuben som 2/3-gjer, og selskabet
overtager hovedparten af aktiviteterne i Byfornyelsesselskabet Danmark. Ny koncernstrategi
implementeres. Resultatet efter skat er rekordstort, 43 mio. kr.

2006

Kuben far nyt mantra, nyt logo og nyt design. Aktivitetsniveauet gges steerkt.
Nettoomsatningen overstiger en milliard kroner; resultatet er fortsat godt, men kortfristet geld
er gget med 400 mio. kr. og soliditeten reduceret til 17%.

2007

Kuben etablerer udenlandske partnerskaber, herunder medejerskab af elementfabrik i Letland.
Hovedseadet flyttes til Jarmers Plads 2. Uro pa boligmarkedet bevirker et underskud pa 36
mio. kr., og soliditeten falder til 12 %.

2008

Finansiel uro og boligkrise resulterer i fatale tab. Den adm. direktegr fratreeder og
gkonomidirektgren konstitueres. Aktierne overtages af Realdania, og videreszlges til Dania
Capital, der foretager en fuld rekonstruktion. Ubebyggede arealer og usolgte boliger overtages
af et selskab i RealDania koncernen.

2009

Kuben Ejendomsadministration overtages af Dan-Ejendomme as.
Kuben Management fortsatter driften under det nye ejerskab.
Kuben P/S (tidl. Kuben Byg A/S) ferdiggaer igangvaerende byggeaktiviteter.
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Byggesager 1962 — 2008 i kronologisk orden

Oplysninger om de gennem tiderne gennemfgrte byggesager i Danmark og Tyskland er samlet i et
regneark med fglgende data: region, sagsnummer, sagsnavn, byggeriets art og form, antal enheder el.
kvm., indflytningsar, adresse, kommune, bygherre, arkitekt m.m. Listen medtager alle byggesager fra de
forste byggerier i aktieselskabsform i 1960°erne til datterselskabets Kubens byggerier, afsluttede senest
2008, for Boligfondens afhandelse af aktierne i Kuben A/S.

Sagslisten omfatter Antal byggesager Antal boligenheder
Ejerboliger 181 5754
Fritidsboliger 8 462
Andelsboliger 344 7631
Ungdomsboliger 33 1402
Aldreboliger 28 969
Lejeboliger 43 1615
Fritids- og helarsgrunde 42 1097
Erhvervsbyggeri 16 -
Institutioner 10 -

| alt 705 18930

Den gennemsnitlige boligbyggesag gennem tiderne omfatter 28 enheder.

Den efterfglgende liste omfatter savel byggesager i eget regi som byggesager for andre,
herunder iser andelsboligforeninger.

Byggesager i eget regi er:

i perioden 1962 - 1969 gennemfgrt af Byggeaktieselskaber,

i perioden 1969 - 1989 gennemfgrt af Boligfonden Bikuben

i perioden 1990 - 2000 gennemfgrt af datterselskabet Kuben

i perioden 2001 - 2008 gennemfgrt af datterselskabet Kuben (50% ejet)
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Byggeriet gennem tiderne, fordelt pa tiar
| diagrammet nedenfor er vist boligsagernes fordeling pa boligform gennem tiderne.
| 1960’erne gennemfertes et mindre antal byggesager i aktieselskabsregi.

| Boligfondens farste tiar, i 1970’erne, omfattede byggesagerne hovedsageligt ejerboligbyggeri,
hvortil kom nogle fa sager med fritidsboliger og byggemodning, resulterende i en del
grundsalg.

[ 1980’erne skete et afggrende skift fra byggeri af ejerboliger til byggeri af andelsboliger,
som gennem de naste tiar blev dominerende blandt Boligfondens byggesager. Hertil kom
et begyndende byggeri af almene boliger og andet udlejningsbyggeri. Samtidigt reduceres
ejerboligbyggeriet til en relativ beskeden stgrrelse.

| 1990’erne ggedes byggeriet markant med et stort antal ungdoms- og @ldreboliger, i
oversigten betegnet som almene boliger. | artiet nar Boligfondens samlede byggeri det hidtil
hgjeste niveau med 6135 fardiggjorte enheder, hvortil kom 15 stgrre byggesager, omfattende
erhvervs- og institutionsbyggeri.

| 2000’erne kom der igen lidt skub i ejerboligbyggeriet, uden at det dog pa nogen made
dominerede antallet af feerdiggjorte enheder, hvor andelsboligbyggeriet fortsat udgjorde langt
den stgrste post. Det bemarkes at sagslisten slutter med byggesager ferdiggjort senest 2008.

Boligfondens historie
Milepele | Boligfondens historie




129

Indfl. | Omrade Sagsnavn Lokalitet Kommune Antal | Art

1963 |Region @st | Kuben @vergd Rudersdal 33 | ejerboliger
1963 |Region @st | Hejrebakken Lille Veerlgse Furesg 30 |ejerboliger
1967 | Region @st | Ryttergardsvej Farum Furesg 50 |ejerboliger
1970 | Region @st | Ngrreskov Park Verlgse Furesg 81 |ejerboliger
1970 |Region @st | Prinsesseparken Karlslunde Greve 133 | ejerboliger
1971 Region @st | Holte Avisgaard | Gl. Holte Rudersdal 110 | ejerboliger
1971 | Region @st | Holte Avlsgaard Il Gl. Holte Rudersdal 1 institution
1971 | Region @st | Nibe | Nibe Aalborg 10 |ejerboliger
1971 |Region @st | Skovlunde Il Skovlunde Ballerup 12 | erhvervsgrunde
1971 Region @st | Typehusbyen Skovlunde Ballerup 69 | ejerboliger
1971 |Region @st | Alholmparken | Hillerad Hillerad 24 | ejerboliger
1972 |Region @st |Faxggaard Fakse Faxe 6 |ejerboliger
1972 |Region @st | Geelskovparken Virum Rudersdal 192 | ejerboliger
1972 |Region @st | Nibe Il Nibe Aalborg 12 | ejerboliger
1972 |Region @st | Platanvej | Frederiksberg Frederiksberg 54 | ejerboliger
1972 |Region @st | Skovlunde IlI Skovlunde Ballerup 32 |ejerboliger
1972 | Region @st | Skovlunde IVA Skovlunde Ballerup 35 |ejerboliger
1972 |Region @st | Skovlunde IVB Skovlunde Ballerup 43 |ejerboliger
1972 |Region @st | St. Heddinge Stevns Faxe 5 |ejerboliger
1972 |Region @st | Tune | Tune Greve 20 |ejerboliger
1972 |Region @st | Alholmparken Il Hillerad Hillerad 36 | ejerboliger
1973 |Region @st |Humlebak | Humlebak Fredensborg 19 | ejerboliger
1973 |Region @st | Solrgd | Solrgd Solrgd 20 |ejerboliger
1973 |Region @st | Tune Il Tune Greve 14 |ejerboliger
1974 | Region @st | Solrgd Il Solrgd Solrgd 82 |ejerboliger
1974 | Region @st | Tune lll Tune Greve 44 |ejerboliger
1975 |Region @st |Egedam Hillerad Hillerad 138 |ejerboliger
1975 |Region @st | Gildbroterrasserne | Ishgj Strand Ishg;j 68 | ejerboliger
1975 |Region @st |Klosterparken Solrgd Solrgd 29 |ejerboliger
1975 |Region Nord |Louns Bredning Louns Vesthimmerland 24  |fritidsgrunde
1975 |Region @st | Tune IV Tune Greve 44 | ejerboliger
1976 |Region @st |Ballen Havn Samsg Samsg 14 |fritidsboliger
1976 |Region @st |Birkely Vest Nysted Guldborgsund 48 |fritidsgrunde
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1976 | Region @st | Birkely @st Nysted Guldborgsund 11 | fritidsboliger
1976 | Region @st | Bringevej 2 Verlgse Furesg 20 |ejerboliger
1976 | Region @st | Brensholmsdalsvej Kokkedal Fredensborg 77 | ejerboliger
1976 |Region @st | Gildbroterrasserne Il Ishgj Strand Ishgj 136 |ejerboliger
1976 | Region @st |Ishgj centrum Ishgj Ishgj 51 | ejerboliger
1976 | Region @st | Marup Skov Samsg Samsg 48 | fritidsboliger
1976 | Region @st | Park Alle Dronningmglle | Gribskov 6 | fritidsboliger
1976 | Region @st |Platanvej Il Frederiksberg Frederiksberg 94 | ejerboliger
1977 |Region Vest |Baldursvej Grena Grena 12 | ejerboliger
1977 |Region @st | Bringevej 1 Verlgse Furesg 24 |ejerboliger
1977 |Region @st | Bringevej 3 Verlgse Furesg 52 |ejerboliger
1977 |Region Nord | DVB, afd. 6 - renov. Grgnlands Torv | Aalborg 1 institution
1977 |Region Vest | Erritsa | Erritso Fredericia 21 |helarsgrunde
1977 |Region @st | Gildbroterrasserne Ill Ishgj Strand Ishg;j 136 | ejerboliger
1977 |Region @st | Grena Grena Grena 12 | ejerboliger
1977 |Region @st | Hjgrring Bjerge Hjgrring Hjgrring 102 | helarsgrunde
1977 |Region @st |Laveskov | Humlebak Fredensborg 8 |ejerboliger
1977 |Region @st | Laveskov I Humlebak Fredensborg 38 |ejerboliger
1977 |Region @st | Lodskovvad | Aalbak Frederikshavn 51 | fritidsgrunde
1977 |Region @st |Lodskovvad I Aalbazk Frederikshavn 43 | fritidsgrunde
1977 |Region @st |Lease Vest Leso Leso 6 |fritidsgrunde
1977 |Region @st | Nordmarken Leso Leso 40 |fritidsgrunde
1977 |Region @st |Pilekaret Gl. Holte Rudersdal 23 | ejerboliger
1977 |Region @st | SBIl-lavenergihus Humlebak Fredensborg 1 ejerboliger
1977 |Region @st | Skjalm Hvidesvej Asserbo Frederiksvaerk 23 |fritidsboliger
1977 |Region @st | Svenstrup Svenstrup Aalborg 26 |ejerboliger
1977 |Region @st | Vangen Frederikshavn Frederikshavn 35 |helarsgrunde
1978 |Region Vest |Erritso Il Erritsg Fredericia 23 |ejerboliger
1978 |Region Vest |Hejrebakken | Brabrand Aarhus 15 | ejerboliger
1978 |Region @st |Hovmarksgarden Gentofte Gentofte 23 |ejerboliger
1978 |Region @st | Skovbrinken | Korsgr Korsgr 19 | helarsgrunde
1978 |Region Vest |Stilling | Stilling Skanderborg 15 | ejerboliger
1978 |Region @st | Tangevej Skovlunde Ballerup 56 |ejerboliger
1979 |Region @st |Bringevej 4 Verlgse Furesg 84 |ejerboliger
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1979 | Region @st |Bybjergvej Skovlunde Ballerup 67 | ejerboliger
1979 | Region Vest |Hobro | Hobro Hobro 12 | ejerboliger
1979 |Region Nord | Klosterparken Hjgrring Hjgrring 10 | ejerboliger
1979 |Region @st |Kratvej | Malgv Ballerup 53 |ejerboliger
1979 | Region Nord | Kronosvej Aalborg S@ Aalborg 20 |ejerboliger
1979 | Region @st | Lersghus Kgbenhavn @ Kgbenhavn 115 | ejerboliger
1979 | Region @st | Munkerup | Dronningmglle | Gribskov 15 | ejerboliger
1979 | Region @st | Munkerup Il Dronningmglle | Gribskov 29 | fritidsgrunde
1979 | Region @st | Norsvej Frederiksberg Frederiksberg 54 | ejerboliger
1979 |Region Vest |Nr. Bjert Nr. Bjert Kolding 21 |helarsgrunde
1979 | Region @st | Skodsborgparken Skodsborg Rudersdal 57 | ejerboliger
1979 |Region @st | Skovbrinken Il Korsgr Korsgr 5 ejerboliger
1979 |Region Vest | Strandby Plads Hjerting Esbjerg 66 | ejerboliger
1979 |Region @st | Sveasvej Frederiksberg Frederiksberg 51 | ejerboliger
1979 |Region Vest | Thurg Bund Thurg Svendborg 25 | fritidsboliger
1980 |Region Vest |Erritsa Il Erritsg Fredericia 13 | ejerboliger
1980 |Region Nord | Nordmarken Laesa Laesa 15 | fritidsgrunde
1980 |Region Nord | Nordstrand Frederikshavn Frederikshavn 112 | ejerboliger
1980 |Region Vest |Strandvejen Ballen Samsg 1 ejerboliger
1981 |Region @st | Asgard | Klinten Frederikssund 7 |ejerboliger
1981 | Region @st |Bernhard Bangs Alle Frederiksberg Frederiksberg 29 |ejerboliger
1981 |Region Vest |Filosofgangen Odense C Odense 106 |ejerboliger
1981 |Region Vest |Hejrebakken Il Brabrand Aarhus 10 | ejerboliger
1981 |Region @st | Katrinelyst Sorg Sorg 3 ejerboliger
1981 |Region @st |Katrinelyst Sorg Sorg 5 | helarsgrunde
1981 |Region @st | Kratvej Il Malgv Ballerup 78 |ejerboliger
1981 |Region @st |Lavenergihuse Malgv Ballerup 9 |ejerboliger
1981 |Region Vest |Ngjsomheden Aarhus Aarhus 1 ejerboliger
1981 |Region Vest |Storebaltsvenget Skrillinge Middelfart 10 |ejerboliger
1981 |Region @st |Vekso | Stenlgse Egedal 6 |ejerboliger
1982 |Region @st | Christianshus Hgrsholm Hgrsholm 1 kontorbyggeri
1982 |Region @st |Farumbo | Farum Furesg 14 |andelsboliger
1982 |Region @st |Fuglsangpark | Farum Fureso 45 |almene boliger
1982 |Region @st |Hundige | Hundige Greve 40 |andelsboliger
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1982 |Region Vest |Lindbjerg Aabenraa Aabenraa 15 | helarsgrunde
1982 | Region @st | Veksg I Stenlgse Egedal 6 | ejerboliger
1982 |Region Vest | Zblehaven Strandhuse Kolding 9 |ejerboliger
1983 |Region @st | Asgard Il Klinten Frederikssund 9 |andelsboliger
1983 |Region @st | Asgard llI Klinten Frederikssund 13 | helarsgrunde
1983 | Region @st | Hundige II Hundige Greve 43 | andelsboliger
1983 | Region @st | Ndr. Fasanvej Frederiksberg Frederiksberg 36 |andelsboliger
1983 |Region @st | Veksg llI Stenlgse Egedal 5 |ejerboliger
1983 |Region @st |Veksg IV Stenlgse Egedal 10 |ejerboliger
1983 |Region Vest |Vestervang | Aarhus C Aarhus 162 | ejerboliger
1984 |Region @st |Asgard IV Klinten Frederikssund 19 | helarsgrunde
1984 |Region Vest |Brogard | Kolding Kolding 16 | andelsboliger
1984 |Region Vest |Drivhuset Randers Randers 18 | bofallesskab
1984 |Region @st |Farumbo I Farum Furesg 24 |andelsboliger
1984 |Region @st | Farumbo llI Farum Furesg 16 | andelsboliger
1984 |Region @st | Fuglsangpark Il Farum Furesg 84 |almene boliger
1984 |Region @st | Gl. Ege Holte Rudersdal 42 |helarsgrunde
1984 |Region @st | Hundige Ill Hundige Greve 32 |andelsboliger
1984 |Region @st | Katrinelyst | Sorg Sorg 8 |andelsboliger
1984 |Region @st | Kratvej lll Malgv Ballerup 38 |andelsboliger
1984 |Region Vest |Storebeltsvaenget Skrillinge Middelfart 12 | andelsboliger
1984 |Region @st | Veksg V Stenlgse Egedal 9 |ejerboliger
1984 |Region Vest |Vestervangl| Aarhus C Aarhus 54 | ejerboliger
1985 |Region @st | Aspehaven Hillerad Hillerad 30 |andelsboliger
1985 |Region Vest |Bergmannsvanget Thurg Svendborg 18 |andelsboliger
1985 |Region @st |Birkehaven Hillerad Hillerad 30 |andelsboliger
1985 |Region Vest |Brogard Il Kolding Kolding 20 |andelsboliger
1985 |Region @st |Egeparken | Naerum Rudersdal 49 |andelsboliger
1985 |Region @st |Egeparken Il Naerum Rudersdal 34 |andelsboliger
1985 |Region @st |Egeparken llI Neerum Rudersdal 29 |ejerboliger
1985 |Region Nord |Kandestederne Kandestederne |Frederikshavn 60 |fritidsboliger
1985 |Region @st | Katrinelyst Sorg Sorg 13 |helarsgrunde
1985 |Region @st |Kattebjerg Nastved Nastved 20 |andelsboliger
1985 |Region @st |Kroparken Verlgse Furesg 27 |andelsboliger
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1985 |Region Nord | Kvansletten Saltum Jammerbugt 30 |fritidsgrunde
1985 |Region @st |Landgreven Kgbenhavn K Kgbenhavn 1 kontorbyggeri
1985 |Region Vest |Lindbjerg Aabenraa Aabenraa 15 |andelsboliger
1985 |Region Vest |Lindbjerg Aabenraa Aabenraa 18 | helarsgrunde
1985 |Region Vest | Munkebo Munkebo Kerteminde 20 |andelsboliger
1985 | Region @st | Niva Bypark | Kokkedal Fredensborg 47 | andelsboliger
1985 |Region Vest |Skt. Klemens | Skt. Klemens Odense 18 |andelsboliger
1985 |Region @st | Virumgard Sorgenfri Lyngby-Tarbak 42 |andelsboliger
1985 |Region Vest | Ablehaven | Strandhuse Kolding 12 | andelsboliger
1985 |Region Vest | ZAblevanget Nr. Bjert Kolding 12 | ejerboliger
1986 |Region @st |BK 14 Hgje Taastrup Hgje-Taastrup 20 |andelsboliger
1986 |Region Nord |Bohrparken Aalborg @st Aalborg 52 |andelsboliger
1986 |Region @st |Egeparken IV Naerum Rudersdal 30 |ejerboliger
1986 |Region Vest |Hgrup Hav Sydals Tonder 18 |andelsboliger
1986 |Region Vest |Karen Blixensvej Ikast Ikast-Brande 17 | andelsboliger
1986 |Region @st |Kratvej IV Malgv Ballerup 50 |andelsboliger
1986 |Region Vest |Lillenzs | Erritsg Fredericia 14 |andelsboliger
1986 |Region Vest |Lindbjerg Il Aabenraa Aabenraa 20 |andelsboliger
1986 |Region Nord | Lodskovvad llI Lodskovvad Frederikshavn 12 | fritidsgrunde
1986 |Region @st | Lykkebakparken | Koge Kage 37 |andelsboliger
1986 |Region @st |Lykkebakparken Il Kage Kege 36 |andelsboliger
1986 |Region @st | Moseklyngen Hgajby Odsherred 17 |andelsboliger
1986 |Region Nord | Nordjysk Kollegium Aalborg @st Aalborg 120 |ungdomsboliger
1986 |Region Nord | Skovparken Hasseris Aalborg 43 |andelsboliger
1986 |Region Vest |Skt. Klemens I Skt. Klemens Odense 18 |andelsboliger
1986 |Region Vest |Storebaltsvaenget Skrillinge Middelfart 19 |andelsboliger
1986 |Region Vest | Thorshammer Skive Skive 20 |bofzllesskab
1986 |Region Vest |Vestervang lll Aarhus Aarhus 124 |lejeboliger
1987 |Region Vest |Blangstedgard Odense Odense 22 | bofallesskab
1987 |Region Nord |Bykrogen Aalborg SV Aalborg 42 |andelsboliger
1987 |Region @st |Damgarden 1 Albertslund Albertslund 40 |andelsboliger
1987 |Region @st |Damgéarden 2 Albertslund Albertslund 47 |andelsboliger
1987 |Region @st |Damgarden 3 Albertslund Albertslund 42 |andelsboliger
1987 |Region Nord | Genefkegarden Hobro Hobro 17 |andelsboliger
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1987 |Region @st |HHS Hillergd Hillergd 8 |ejerboliger
1987 | Region Vest |Holmpladsen Lagumkloster Tender 15 | andelsboliger
1987 | Region @st | Katrinelyst Il Sorg Sorg 12 |andelsboliger
1987 |Region Vest |Lillenzs Il Erritsg Fredericia 11 | andelsboliger
1987 |Region @st | Lykkebakparken IlI Kage Kage 31 |andelsboliger
1987 | Region @st | Niva Bypark Il Kokkedal Fredensborg 47 | andelsboliger
1987 |Region Vest |Sandnasvej Vejle Vejle 20 |andelsboliger
1987 |Region Vest | Solfang Erritsg Fredericia 20 |bofzllesskab
1987 |Region Vest | Storebaltsvaenget Il Middelfart Middelfart 20 |andelsboliger
1987 |Region @st | Torstorp | Hgje Taastrup Hgje-Taastrup 33 |andelsboliger
1987 |Region @st |Torstorp Il Hgje Taastrup Hgje-Taastrup 38 |andelsboliger
1987 |Region @st | Torstorp llI Hgje Taastrup Hgje-Taastrup 34 | andelsboliger
1987 |Region Vest |Vidjekjeer Gram Skanderborg 20 |andelsboliger
1987 |Region Vest | ZAblehaven Nr. Bjert Kolding 10 | helarsgrunde
1988 | Region Nord | AB Hjgrring Bjerge Hjgrring Hjgrring 18 |andelsboliger
1988 |Region Nord | AB Houlker | Asmild Viborg 20 |andelsboliger
1988 |Region Nord | AB Ravndalen | Vodskov Aalborg 35 |andelsboliger
1988 |Region Vest |AB Toppen Middelfart Middelfart 25 |andelsboliger
1988 |Region Nord | AB Uggerhalne Uggerhalne Aalborg 12 |andelsboliger
1988 |Region @st |BB Hillergd Hillergd 7  |ejerboliger
1988 |Region @st |Damgarden 4 Albertslund Albertslund 48 |andelsboliger
1988 |Region @st |Damgarden 5 Albertslund Albertslund 43 |andelsboliger
1988 |Region Vest |Elipsen | Skaerbak Fredericia 14 |andelsboliger
1988 |Region Vest |Engdraget | Billund Billund 16 |andelsboliger
1988 |Region @st |Felles Hillergd Hillergd 4 |ejerboliger
1988 |Region Nord |Hestia Gug Aalborg 42 |andelsboliger
1988 |Region Nord |Kirketoften Hobro Hobro 22 |andelsboliger
1988 |Region @st |Klinten | Korsegr Korsegr 20 |andelsboliger
1988 |Region Vest |Kongshgj Allé Kerteminde Kerteminde 23 |andelsboliger
1988 |Region @st | Skolegade Slagelse Slagelse 6 |andelsboliger
1988 |Region Nord |Sognefogedgarden Tapdrup Viborg 12 |andelsboliger
1988 |Region Nord |Strandparken Saby Frederikshavn 25 |andelsboliger
1988 |Region Nord |UB Danmarksgade Aalborg Aalborg 26 |ungdomsboliger
1988 |Region Vest | /Zblehaven I Strandhuse Kolding 10 |andelsboliger
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1988 |Region Vest | Ablehaven llI Nr. Bjert Kolding 8 |andelsboliger
1989 |Region Nord | AB Houlkeer Il Asmild Viborg 18 |andelsboliger
1989 |Region Nord | AB Ravndalen Il Vodskov Aalborg 42 |andelsboliger
1989 | Region Nord | AB Tusborgvej Vodskov Aalborg 33 |andelsboliger
1989 |Region @st | Birkeskoven Glostrup Glostrup 27 |andelsboliger
1989 | Region @st | Damgarden 6 Albertslund Albertslund 46 |andelsboliger
1989 | Region @st |Damgarden 7 Albertslund Albertslund 47 | andelsboliger
1989 |Region @st |Egholm Slagelse Slagelse 36 |andelsboliger
1989 |Region Vest |Hjerting Esbjerg Esbjerg 26 |andelsboliger
1989 |Region Nord | Hornum Boligforening Hornum Vesthimmerland 10 |lejeboliger
1989 |Region Vest |Hgjvang Esbjerg Esbjerg 24 |andelsboliger
1989 |Region @st | Katrinelyst Il Sorg Sorg 8 |andelsboliger
1989 |Region @st | Klinten Il Korsgr Korsgr 20 |andelsboliger
1989 |Region Nord | Knasten Gistrup Aalborg 39 |andelsboliger
1989 |Region Vest |Majsvaenget Malling Aarhus 40 |andelsboliger
1989 |Region Vest |Mgllegarden Middelfart Middelfart 25 |andelsboliger
1989 | Region @st | Pile Allé Frederiksberg Frederiksberg 25 |lejeboliger
1989 |Region @st | Svingelen Nestved Nestved 14 |andelsboliger
1989 |Region Vest | Thanesvej Skanderborg Skanderborg 18 |andelsboliger
1989 |Region Vest |Tronne Allé | Nyborg Nyborg 16 | andelsboliger
1989 |Region Vest | ZAblehaven V Nr. Bjert Kolding 8 |andelsboliger
1989 |Region @st |Agade | Frederikssund Frederikssund 30 |lejeboliger
1990 |Region Nord | AB Gartneriet Ngrresundby Aalborg 11 |andelsboliger
1990 |Region Nord | AB Mggelhgj Gug Aalborg 28 |andelsboliger
1990 |Region Nord | AB Rebslagergarden | Viborg Viborg 21 |andelsboliger
1990 |Region Nord | AB Sdr. Ngrgaard Gl. Hasseris Aalborg 12 | andelsboliger
1990 |Region @st |Damgarden 8 Albertslund Albertslund 43 |andelsboliger
1990 |Region @st |Damgéarden 9 Albertslund Albertslund 40 |andelsboliger
1990 |Region Vest |Elipsen Il Skaerbak Fredericia 8 |andelsboliger
1990 |Region Vest |Engdraget Il Billund Billund 16 |andelsboliger
1990 |Region Vest |Erhvervsgarden Kolding Kolding 1 erhvervslokaler
1990 |Region Vest |Fuglebakken Fredericia Fredericia 14 |andelsboliger
1990 |Region @st |Hamletsgade Kgbenhavn N Kgbenhavn 16 |andelsboliger
1990 |Region Vest |Havkarvaenget Tilst Aarhus 13 |andelsboliger
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1990 |Region Vest |Hempel Plougs Vej Faaborg Faborg-Midtfyn 8 |andelsboliger
1990 |Region @st |Herregardsparken | Roskilde Roskilde 52 |andelsboliger
1990 |Region @st |Herregardsparken Il Roskilde Roskilde 52 |andelsboliger
1990 |Region Vest |Hjortshg;j | Hjortshgj Aarhus 18 |andelsboliger
1990 |Region Vest |Husumvej Dybbgl Senderborg 19 | andelsboliger
1990 |Region @st | Kastanien Vanlgse Kgbenhavn 32 |andelsboliger
1990 |Region @st | Kirsebarhaven Farum Furesg 20 |andelsboliger
1990 |Region Nord | Mikkelsens Hotel Logstar Vesthimmerland 20 |lejeboliger
1990 |Region Nord | Ngvling Ngvling Aalborg 8 |andelsboliger
1990 |Region Vest |P.N. Lagonis Vej | Vojens Haderslev 11 | andelsboliger
1990 |Region Nord | Sindholtparken | Hadsund Hadsund 16 |andelsboliger
1990 |Region Nord | Skyttehusene | Helsted Randers 8 |andelsboliger
1990 |Region @st | Skarupvej | Hvidovre Hvidovre 36 |andelsboliger
1990 |Region @st | Skarupvej Il Hvidovre Hvidovre 36 |andelsboliger
1990 |Region @st | Snebarhaven | Albertslund Albertslund 20 |andelsboliger
1990 |Region Vest |Tonra Gedved Horsens 14 |andelsboliger
1990 |Region @st | Agade I Frederikssund Frederikssund 25 |andelsboliger
1991 | Region Vest |Bredgade/Tgndervej Kolding Kolding 1 erhvervslokaler
1991 | Region Vest |Bredgade/Tgndervej Kolding Kolding 34 |lejeboliger
1991 | Region @st | Brillerne Gl. Holte Rudersdal 45 | andelsboliger
1991 | Region Vest |Bgrsen Ringsted Ringsted 31 | ldreboliger
1991 |Region Vest |Engdraget | Svendborg Svendborg 20 |andelsboliger
1991 |Region @st | Gadekeret Ejby Glostrup 11 |andelsboliger
1991 | Region Nord | Gug Alper Gug Aalborg 32 |andelsboliger
1991 | Region @st | Herregardsparken IlI Roskilde Roskilde 16 | andelsboliger
1991 |Region @st |Holsted Nord Nestved Nestved 22 |andelsboliger
1991 | Region Vest |Landg | Haarby Assens 11 |andelsboliger
1991 |Region Vest |Landg Il Haarby Haarby 12 |ungdomsbolliger
1991 |Region Vest |Lagaardsvej Holstebro Holstebro 20 |andelsboliger
1991 | Region Vest |Oversgve;j | Dybbgl Sgnderborg 19 | andelsboliger
1991 |Region Vest |Papirgarden Odense Odense 33 |aldreboliger
1991  |Region @st |Rolighed Sorg Sorg 9 |andelsboliger
1991 |Region Nord | Skyttehusene Il Helsted Randers 12 | andelsboliger
1991 |Region Vest |Sleipnervanget | Assens Assens 19 |andelsboliger
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1991 | Region Vest | Sleipnerveaenget Il Assens Assens 19 |andelsboliger
1991 | Region Vest | Torsted Vest Horsens Horsens 52 |almene boliger
1991 | Region Nord | UB Skelbzkvej Hjgrring Hjgrring 30 |ungdomsboliger
1992 | Region Nord | AB af 1/1-89 Hasseris Aalborg 8 ungdomsboliger
1992 |Region Nord | AB Prastegardshaven Hjallerup Hjallerup 10 | andelsboliger
1992 |Region Vest |AB Solkrogen Middelfart Middelfart 12 |andelsboliger
1992 |Region Nord | AB Stolpedalen Hasseris Aalborg 28 |andelsboliger
1992 |Region @st |Alléen Tarnby Tarnby 27 |andelsboliger
1992 |Region Vest |Bag Skolen Sederlgkke, Bov | Aabenraa 12 |andelsboliger
1992 |Region Vest |Banegardsgade Aarhus Aarhus 27 | ®ldreboliger
1992 |Region @st | Bymidten Glostrup Glostrup 19 |andelsboliger
1992 |Region Vest | Cityhjgrnet Herning Herning 14 |andelsboliger
1992 |Region Vest |Fjordgarden Faaborg Faaborg 8 |andelsboliger
1992 |Region Vest |Guderup Nordborg Senderborg 12 | andelsboliger
1992 |Region Vest |Hjortshgj Il Hjortshgj Aarhus 22 |andelsboliger
1992 |Region Vest |Hgjgardhave | Haderslev Haderslev 14 |andelsboliger
1992 |Region Vest |Jagrgen Kroghs Vej Ikast Ikast-Brande 17 |andelsboliger
1992 |Region @st  |Klinten Il Korsgr Korsgr 8 |andelsboliger
1992 |Region Vest |Kraches Gard Fredericia Fredericia 1 erhvervslokaler
1992 |Region Vest |Kraches Gard Fredericia Fredericia 36 |ungdomsbolliger
1992 |Region Nord | Rebslagergarden || Viborg Viborg 19 |andelsboliger
1992 |Region Vest |Roesskovvej Odense Odense 100 |lejeboliger

1992 | Region Nord |Regnbjerg Renbjerg Vesthimmerland 275 |fritidsboliger
1992 |Region @st | Skolehaven Ballerup Ballerup 10 |andelsboliger
1992 |Region @st | Smedegarden Lejre Lejre 18 |andelsboliger
1992 |Region @st | Snebarhaven Il Albertslund Albertslund 20 |andelsboliger
1992 |Region @st | Teammergarden Greested Gribskov 12 |andelsboliger
1992 |Region Nord |Vadum | Vadum Aalborg 21 |lejeboliger
1993 |Region Vest |“Lille Amalienborg” Haderslev Haderslev 58 |aldreboliger
1993 | Region Nord | AB Ladepladsen Lokken Hjerring 9 |andelsboliger
1993 |Region Vest |AB Margretheparken lll | Sgnderborg Senderborg 18 |andelsboliger
1993 |Region Vest |AB Margretheparken |-V |Sgnderborg Sgnderborg 15 |andelsboliger
1993 |Region Nord | AB Ravndalen Il Vodskov Aalborg 8 |andelsboliger
1993 |Region Nord |AB Runestenen Svenstrup Aalborg 15 |andelsboliger
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1993 |Region @st | Bekkasinvej Roskilde Roskilde 27 |andelsboliger
1993 |Region Nord | D.S.I. Kollegiet Skagen Frederikshavn 28 | ungdomsboliger
1993 | Region @st | Egeskoven Glostrup Glostrup 30 |andelsboliger
1993 |Region Nord | Gravene Viborg Viborg 1 erhvervslokaler
1993 |Region @st | Gaseageren Roskilde Roskilde 24 | andelsboliger
1993 |Region Vest |Klinkbjerg Aabenraa Aabenraa 14 |ungdomsbolliger
1993 |Region Vest |Lindegardsvej Herning Herning 10 |andelsboliger
1993 |Region Nord | Ngrresghus Viborg Viborg 15 | andelsboliger
1993 |Region Vest |Oversgvej Il Dybbgl Senderborg 19 | andelsboliger
1993 | Region @st | Parklodden Malgv Ballerup 34 | ejerboliger
1993 |Region Vest |Peberlyk Aabenraa Aabenraa 1 erhvervslokaler
1993 |Region @st | Poppelhgj Kokkedal Fredensborg 32 |andelsboliger
1993 |Region Vest |Poppelparken Langeskov Kerteminde 8 |andelsboliger
1993 |Region @st |Rosenhaven Trundholm Odsherred 9 |andelsboliger
1993 | Region Vest | Skovlyk Vollerup Senderborg 8 |andelsboliger
1993 |Region Nord | Skragade 10 Ngrresundby Aalborg 1 erhvervslokaler
1993 | Region Nord | Skragade 4 Ngrresundby Aalborg 1 erhvervslokaler
1993 |Region @st | Snebarhaven llI Albertslund Albertslund 25 |andelsboliger
1993 |Region Nord | Stolpedalsparken Hasseris Aalborg 30 |andelsboliger
1993 |Region Nord | UB Skragade Ngrresundby Aalborg 36 |ungdomsboliger
1993 |Region @st | Vandtarnet Herlev Herlev 20 |andelsboliger
1993 |Region Vest |Vingarden Odense Odense 48 | zldreboliger
1993 |Region Vest | ZAblevanget | Nr. Bjert Kolding 21 |andelsboliger
1994 |Region Vest | AB Margretheparken IV | Sgnderborg Senderborg 24 |andelsboliger
1994 | Region Vest | AB Margretheparken V Senderborg Senderborg 72 |andelsboliger
1994 | Region Nord | AB Posthaven I Grena Grena 9 |andelsboliger
1994 | Region Nord | AB Rebslagergarden Brgnderslev Brgnderslev 8 |andelsboliger
1994 | Tyskland Bad Oldesloe | Bad Oldesloe Schleswig-Holstein 23 |ejerboliger
1994 |Region Nord |Birkelse Birkelse Aabybro 13 | @ldreboliger
1994 | Region Vest |Blegdamsvej Kgbenhavn N Kgbenhavn 79 |eldreboliger
1994 |Region @st | Grgnlunds Allé Redovre Redovre 23 |andelsboliger
1994 |Region @st | Gaseageren Roskilde Roskilde 5 |andelsboliger
1994 | Region Nord |Haverslev Haverslev Rebild 8 lejeboliger
1994  |Region Vest |Hgjgardhave I Haderslev Haderslev 12 |andelsboliger
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1994 | Region Vest |Kikkebjergvej Fang Fang 9 |andelsboliger
1994 | Region Vest |Kriegersgvej 17-19 Aarhus Aarhus 9 |lejeboliger
1994 | Region Vest |Landts Gard Herning Herning 12 | andelsboliger
1994 | Region Nord | Mariager | Mariager Mariager 9 |lejeboliger
1994 | Region @st | Mirabellehaven Jyllinge Roskilde 15 | andelsboliger
1994 | Region @st | Museumshaven 1 Nestved Nestved 32 |andelsboliger
1994 | Region Nord | Ngrager, Bymidten Haverslev Rebild 8 |lejeboliger
1994 |Region Vest |Posekar Il Fjordlgkke Aabenraa 8 |andelsboliger
1994 | Tyskland Révershagen Révershagen Meckl.Vorpommern 25 |ejerboliger
1994 |Region Vest |Sleipnerveanget Il Assens Assens 8 |andelsboliger
1994 | Region Vest |Sgndergade Middelfart Middelfart 21 |andelsboliger
1994 | Region Nord |Vadum Il Vadum Aalborg 22 |lejeboliger
1994 | Tyskland Waltrop | Waltrop Nordrhein-Westfalen| 22 |ejerboliger
1995 |Region Nord | Aktivitetscenter Houlkar | Viborg Viborg 1 institution
1995 |Region Nord | Blegkilde Kollegiet Aalborg Aalborg 75 |ungdomsboliger
1995 | Tyskland Bldelsdorf | Budelsdorf Schleswig-Holstein 48 |ejerboliger
1995 | Tyskland Eckernférde | Eckernforde Schleswig-Holstein 27 | ejerboliger
1995 | Tyskland Eckernforde Il Eckernférde Schleswig-Holstein 23 |ejerboliger
1995 |Region Vest |Egestads Hus Aalborg Aalborg 26 | ldreboliger
1995 |Region Vest |Engdraget I Svendborg Svendborg 20 |andelsboliger
1995 |Region Nord | Enggérden, afd. 1 Nibe Nibe 18 |lejeboliger
1995 |Region Vest |Filosofgangen Il Odense Odense 27 |lejeboliger
1995 |Region Vest |Fjordholt 4blehaven Kolding 17 |lejeboliger
1995 |Region Nord | Hornum Boligf. afd. V Aars Vesthimmerland 6 |lejeboliger
1995 |Region Nord | Hgjhuset, renovering Grgnlands Torv |Aalborg 180 |lejeboliger
1995 |Region @st |Kvarte Lagkage | Drager Drager 43 |andelsboliger
1995 |Region Nord | Mariager I Mariager Mariager 11 |lejeboliger
1995 |Region Nord |Merkurkollegiet Viborg Viborg 50 |ungdomsboliger
1995 |Region @st |Museumshaven 2 Nastved Nastved 16 | andelsboliger
1995 |Region Vest |Marup Marup Samsg 7 |fritidsgrunde
1995 |Region Nord |Ngrager Boligselsk.llI Ngrager Rebild 8 |lejeboliger
1995 |Region Nord |Onsholtvej | Viby Aarhus 20 |andelsboliger
1995 |Region Vest |Poseker Il Fjordmarken Aabenraa 16 | andelsboliger
1995 |Region Nord |Raens Minde Hasseris Aalborg 14 |andelsboliger
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1995 | Tyskland Sanitz Sanitz Meckl.Vorpommern 20 |ejerboliger

1995 |Region Nord | Skagen Kollegium Skagen Frederikshavn 28 | ungdomsboliger
1995 |Region Nord | Stolpedalsparken JTAS | Hasseris Aalborg 29 |lejeboliger

1995 |Region Vest |Sendergade/Nybro Aabenraa Aabenraa 26 |ungdomsbolliger
1995 |Region @st | Separken @vergd Rudersdal 28 |andelsboliger
1995 | Region @st | Thorsgade Kgbenhavn N Kgbenhavn 18 | zldreboliger
1995 |Region Nord | UB Volden 7 Viborg Viborg 11 |ungdomsboliger
1995 |Region Vest | Ablevanget Nr. Bjert Kolding 16 | andelsboliger
1995 |Region Nord | Z£ldre Bo Viborg Viborg 28 | ldreboliger
1996 | Region Nord | AB Fiskergarden | Helsted Randers 20 |andelsboliger
1996 |Region Nord | AB Sgnderbro Aalborg Aalborg 34 |andelsboliger
1996 | Tyskland Budelsdorf Il Budelsdorf Schleswig-Holstein 22 |ejerboliger

1996 |Region Vest |Dalgasgade Herning Herning 17 |andelsboliger
1996 |Region Vest |Divelshul 1-3 Kolding Kolding 32 |ungdomsbolliger
1996 |Region Nord | DVB, afd. 14 - renov. Frederikshavn Frederikshavn 60 |lejeboliger

1996 |Region Nord |DVB, afd. 19 (Thermie) Gug Aalborg 14 |lejeboliger

1996 |Region Nord | DVB, afd. 4 - renov. Grgnlands Torv | Aalborg 80 |lejeboliger

1996 |Region @st | Emil Pipersvej Lyngby Lyngby-Tarbak 1 institution

1996 |Region @st | Emil Pipersvej Lyngby Lyngby-Tarbak 24 | ldreboliger
1996 |Region @st | Frederiksbergcentret Frederiksberg Frederiksberg 1 butikscenter
1996 |Region @st |Furesggard | Farum Furesg 18 |ejerboliger

1996 |Region Nord | Gravene Viborg Viborg 22 |lejeboliger

1996 | Tyskland Husum Husum Schleswig-Holstein 33 |ejerboliger

1996 | Tyskland Kirchdorf Poel Meckl.Vorpommern 38 |ejerboliger

1996 |Region @st | Klinten IV Korsgr Korsgr 8 |andelsboliger
1996 |Region @st |Kvarte Lagkage Il Drager Drager 18 |andelsboliger
1996 |Region @st |Museumshaven 3 Nestved Nestved 36 |andelsboliger
1996 |Region Vest |Mgllebakken Senderborg Senderborg 20 |andelsboliger
1996 |Region Vest |Ngrregade Skanderborg Skanderborg 16 | andelsboliger
1996 | Region Vest |Skolegade 13 Tarm Ringkgbing-Skjern 19 | ungdomsbolliger
1996 |Region @st | Spurve-/Bogfinkevej Hgje Taastrup Hgje-Taastrup 46 |eldreboliger
1996 |Region Nord |Umanakvej, renovering Grgnlands Torv |Aalborg 24 |lejeboliger

1996 |Region Vest |Ved Skrenten Silkeborg Silkeborg 51 |lejeboliger

1996 |Region Vest |Ved Terningen Svendborg Svendborg 22 |andelsboliger
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1996 |Region Vest |Vindmgllegade Legumkloster Tender 11 | andelsboliger
1996 | Tyskland Waltrop Il Waltrop Nordrhein-Westfalen| 20 |ejerboliger
1997 | Region Nord | AB Christiansgave Hjgrring Hjgrring 11 |andelsboliger
1997 |Region Vest | AB Hr. Knuds Vej Mejrup Holstebro 10 | andelsboliger
1997 | Tyskland Bad Oldesloe I Bad Oldesloe Schleswig-Holstein 8 ejerboliger
1997 | Region @st | Birkeparken Holbaek Holbaek 32 |andelsboliger
1997 | Tyskland De Elvkieker Grlinendeich Niedersachsen 41 | ejerboliger
1997 | Region Nord | Fiskergarden Il Helsted Randers 12 |andelsboliger
1997 | Tyskland Kagsdorf Kagsdorf Meckl.Vorpommern 32 |ejerboliger
1997 | Tyskland Nienhagen Nienhagen Meckl.Vorpommern 23 | ejerboliger
1997 | Region Nord | Nordjysk Kollegium Aalborg @st Aalborg 52 |ungdomsboliger
1997 | Region Vest | Skoleparken Holstebro Holstebro 8 |andelsboliger
1997 | Region @st | Selodden Malgv Ballerup 48 |ejerboliger
1997 |Region Vest |Vandkraftsgen Holstebro Holstebro 20 |andelsboliger
1997 |Region Vest |Ved Fyret Strib Middelfart 9 |helarsgrunde
1997 | Tyskland Wustermark | Woustermark Brandenburg 8 | ejerboliger
1997 | Region Nord | £B Lykkes Gard Lagstar Vesthimmerland 15 | aldreboliger
1997 |Region Vest | Zblevanget llI Nr. Bjert Kolding 25 |andelsboliger
1998 |Region Vest |“Det gamle bryggeri” Vejle Vejle 14 |andelsboliger
1998 |Region Vest |AB Kirkely Vildbjerg Herning 12 |andelsboliger
1998 |Region Nord |AB Sindholtparken Il Hadsund Hadsund 9 andelsboliger
1998 |Region Nord | AB Stationsparken | Hadsten Hadsten 28 |andelsboliger
1998 | Region Nord | AB Tjgrnevej @. Brgnderslev | Brgnderslev 10 |andelsboliger
1998 |Tyskland Ahrensburg Ahrensburg Schleswig-Holstein 11 |ejerboliger
1998 |Region Vest |Byvangen Stensballe Horsens 10 |andelsboliger
1998 |Region Nord |DVB, afd 20 Gug Aalborg 10 |lejeboliger
1998 | Tyskland Eckernférde 111 Eckernférde Schleswig-Holstein 7 |ejerboliger
1998 |Region Nord |Folkets Hus Ngrresundby Aalborg 26 |ungdomsboliger
1998 |Region @st |Furesggard Il Farum Fureso 28 |ejerboliger
1998 |Region Nord |Heravej Gug Aalborg 10 |lejeboliger
1998 |Region Vest |Hgrup Bygade | Sydals Tonder 12 |andelsboliger
1998 |Region @st |lbsgarden | Himmelev Roskilde 10 |ejerboliger
1998 |Region @st |lbsgarden Il Himmelev Roskilde 15 | ejerboliger
1998 |Region Vest |Kgbmagergade 29 A+B Fredericia Fredericia 16 |ungdomsbolliger
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1998 |Region @st | Lilliendalsvej Glostrup Glostrup 24 | xldreboliger
1998 |Region Vest | Meldals Have Faaborg Faaborg-Midtfyn 16 | andelsboliger
1998 |Region Vest | P.N. Lagonis Vej Il Vojens Haderslev 10 |andelsboliger
1998 | Tyskland Schnelsen Hamburg Hamburg 24 | ejerboliger

1998 |Region Nord | Skagen Kollegium Skagen Frederikshavn 12 |ungdomsboliger
1998 |Region Vest | Sleipnervanget llI Assens Assens 8 |andelsboliger
1998 |Region @st | Solgarden Lyngby Lyngby-Tarbaek 12 | aldreboliger
1998 |Region Vest |Sydbanegade Kolding Kolding 83 | ungdomsbolliger
1998 |Region @st | Sekkedybet Malgv Ballerup 8 |ejerboliger

1998 |Region Nord | Teknisk Kollegium Hanbak Frederikshavn 230 |ungdomsboliger
1998 |Region Vest |Ved Fyret Strib Middelfart 14 | ejerboliger

1998 | Tyskland Woustermark Il Wustermark Brandenburg 10 | ejerboliger

1998 |Region Nord | £B Hadsund Hadsund Hadsund 20 |ldreboliger
1998 |Region @st | Dstergade Hillerad Hillerad 1 erhvervslokaler
1998 |Region Vest | @stre Hougvej Middelfart Middelfart 38 |ungdomsbolliger
1998 |Region Nord | Aalborg Zoo Aalborg Aalborg 1 institution

1998 |Region Nord | Aalbak Kollegium Aalbaxzk Frederikshavn 12 |ungdomsboliger
1999 | Region Nord | AB Lundhgj Hjgrring Hjgrring 20 |andelsboliger
1999 | Region Nord | AB Mgllegarden Aalborg @st Aalborg 32 |andelsboliger
1999 | Tyskland Ahrensburg Ahrensburg Schleswig-Holstein 3 |butikker

1999 |Region Vest |Bredballe | Bredballe Vejle 29 |helarsgrunde
1999 | Region Nord |DVB, afd. 7 - omb. Grgnlands Torv | Aalborg 60 |lejeboliger

1999 |Region Vest |Gl. Vestergade Middelfart Middelfart 13 |ejerboliger

1999 |Region @st |Havrevaenget Stenlgse Egedal 16 |helarsgrunde
1999 |Region @st |Heibergs Have Kgbenhavn @ Kgbenhavn 24 | ejerboliger

1999 | Region Vest |Hgrup Bygade |l Sydals Tender 12 | andelsboliger
1999 |Region @st |Kornvaenget Stenlgse Egedal 14 | helarsgrunde
1999 |Region @st |Lundeparken Holbak Holbak 16 |andelsboliger
1999 |Region Nord | Moesbakken, Rgnde Rande Syddjurs 20 |lejeboliger

1999 |Region @st | Nyvej Glostrup Glostrup 36 |andelsboliger
1999 |Region @st |Org Org Holbak 36 |fritidsgrunde
1999 | Tyskland Schwaaner Landstrasse |Rostock Meckl.Vorpommern 45 |ejerboliger

1999 |Region Nord | Skagen Kollegium Il Skagen Frederikshavn 34 |ungdomsboliger
1999 |Region @st | Slaenbjerghuse Frederikssund | Frederikssund 33 | helarsgrunde
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1999 | Region @st | Sgvighus Lyngby Lyngby-Tarbak 24 | @ldreboliger
1999 |Region Vest | Tranbjerg Aarhus Aarhus 8 |ejerboliger
1999 |Region Vest | Tranbjerg Aarhus Aarhus 2 | ejerboliger
1999 |Region Vest |Ved Fyret Strib Middelfart 12 | ejerboliger
1999 |Region Vest |Ved Fyret Strib Middelfart 10 | ejerboliger
1999 |Region Nord | Vesterbro 20 Aalborg Aalborg 40 |lejeboliger
1999 | Region @st | @rbaekgard 6 Harsholm Harsholm 43 | ejerboliger
1999 |Region @st | @rbakgard 7 Harsholm Harsholm 42 | ejerboliger
2000 |Region Nord | AB Farvergarden Horsens Horsens 30 |andelsboliger
2000 |Region Nord | AB Hedegarden Aalborg @st Aalborg 22 |andelsboliger
2000 |Region Nord | AB Ladegéard Visse Aalborg 40 |andelsboliger
2000 |Region Nord | AB Solvang Storvorde Aalborg 14 |andelsboliger
2000 |Region Nord |AB Szlsager Aalborg Aalborg 16 | andelsboliger
2000 |Region Nord | AB Toften Tilst Aarhus 22 |andelsboliger
2000 |Region Nord | AB Troldeskoven Dall Villaby Aalborg 10 |andelsboliger
2000 |Region Nord |Aktivitetscenter Aalborg Aalborg 1 institution
2000 |Tyskland Alte Gértneri Othmarschen Hamburg 40 |ejerboliger
2000 |Region Nord | Caroline Smidts Minde Aalborg Aalborg 18 |aldreboliger
2000 |Region Nord | Dall Villaby Dall Aalborg 8 |helarsgrunde
2000 |Region Nord |Drachmannshave Aalborg SV Aalborg 26 |lejeboliger
2000 |Region Vest |Erritsg Bygade Erritsa Fredericia 14 |ejerboliger
2000 |Region Nord |Fakta Struer Struer 1 erhvervslokaler
2000 |Region @st |Halvtolv Holmen Kgbenhavn 156 |andelsboliger
2000 |Region Vest |Hgrup Bygade Ill Sydals Tender 8 |andelsboliger
2000 |Region Nord |Kolt | Kolt Aarhus 12 |helarsgrunde
2000 |Region Nord |Kolt Il Kolt Aarhus 18 | helarsgrunde
2000 |Region Nord |Kolt IlI Kolt Aarhus 15  |helarsgrunde
2000 |Region Nord |Ngrager Boligs.afd. 5 Ngrager Rebild 8 |lejeboliger
2000 |Region @st |Renneberhaven Vearlgse Fureso 24 | ejerboliger
2000 |Region Vest |Skovsyrevej Randers Randers 1 ejerboliger
2000 |Region Nord | Skerping Hanebakkerne |Rebild 10 |helarsgrunde
2000 |Region Nord |UB Blegkilde Aalborg Aalborg 42 |ungdomsboliger
2000 |Region Nord |Ugelbglle Ugelbglle Randers 23 | helarsgrunde
2000 |Region Nord | Z£B Blegkilde Aalborg Aalborg 30 |eldreboliger
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2001 |Region Nord | AB Beltoften Gistrup Aalborg 6 | andelsboliger
2001 |Region Nord | AB Dyrlegegarden Vra Hjarring 12 |andelsboliger
2001 |Region Nord | AB Stationsparken Il Hadsten Hadsten 12 | andelsboliger
2001 |Region Nord | AB Triersparken Skanderborg Skanderborg 23 |andelsboliger
2001 |Region Nord |Byfogdens Gard Nibe Nibe 14 |lejeboliger
2001 |Region Nord | DVB, afd. 3 - renov. Aalborg Aalborg 100 |lejeboliger
2001 |Region Vest |Ejlstrup Korup Odense 48 | helarsgrunde
2001 |Region @st |Eneberhaven | Vearlgse Furesg 31 |ejerboliger
2001 |Region Nord | Ole Kjeers Vej Aalborg Aalborg 5 ejerboliger
2001 |Region Nord | Onsholtvej Il Viby Aarhus 12 |andelsboliger
2001 |Region @st |Ryget Skovby Verlgse Furesg 35 |andelsboliger
2001 |Region Vest |Skovhgj | Aabenraa Aabenraa 9 | ejerboliger
2001 |Region Vest |Skovvej 24 Senderborg Senderborg 10 |ejerboliger
2001 |Region @st | Trgjborg 1 Kgbenhavn K Kgbenhavn 57 |andelsboliger
2001 |Region Nord | Zldrebol. Vestergade Hirtshals Hirtshals 24 | ldreboliger
2001 |Region @st | @rbxkgard 5 Harsholm Harsholm 50 |lejeboliger
2001 |Region @st |@rbeaekgard 8 Hgrsholm Hgrsholm 34 |ejerboliger
2002 |Region Nord | AB Birkebo Ejlstrup Odense 32 |andelsboliger
2002 |Region Nord | AB Gartnervangen Aalborg SV Aalborg 23 |andelsboliger
2002 |Region Nord | AB Langgrvej Tilst Aarhus 22 |andelsboliger
2002 |Region Nord | AB Ngrrelund Sindal Hjerring 10 |andelsboliger
2002 |Region Vest |AB Ngrrestrand Stensballe Horsens 14 |andelsboliger
2002 |Region Nord | AB Rgdlund Harlev Aarhus 25 |andelsboliger
2002 |Region Nord | AB Sorthgjhusene Hasseris Aalborg 18 |andelsboliger
2002 |Region Nord |AB Stadionparken Nibe Nibe 23 |andelsboliger
2002 |Region Nord |Blindbak Stavring Rebild 28 |lejeboliger
2002 |Region Nord |DVB afd. 31 Hadsund Hadsund 11 |lejeboliger
2002 |Region Nord |DVB, afd. 16 Aalborg Aalborg 14 |ungdomsboliger
2002 |Region @st |Enebarhaven Il Vearlgse Fureso 10 |ejerboliger
2002 |Region @st |Larkehaven Verlgse Furesg 23 |andelsboliger
2002 |Region Vest |Nordstranden Stensballe Horsens 10 |ejerboliger
2002 |Region Nord |Rgrbazkcentret Ngrager Rebild 1 institution
2002 |Region @st | Schifters Kvarter Kgbenhavn K Kgbenhavn 173 |andelsboliger
2002 |Region @st |Skansedal Hillergd Hillergd 25 |andelsboliger
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2002 |Region Vest |Skt. Klemens Odense Odense 10 | andelsboliger
2002 |Region Vest | Stavtrup Aarhus Aarhus 13 |andelsboliger
2002 |Region @st |Trgjborg 2 Kgbenhavn S Kgbenhavn 30 |andelsboliger
2002 |Region @st | @rbxkgard 4 Harsholm Harsholm 36 |ejerboliger
2002 |Region @st | @rbekgard 9 Harsholm Harsholm 12 | ejerboliger
2002 |Region Nord | @sterbro 8 Aalborg Aalborg 40 |zldreboliger
2003 |Region Vest |AB Villestofte Villestofte Odense 22 |andelsboliger
2003 |Region Nord | AB Bredsten Il Bredsten Vejle 8 |andelsboliger
2003 |Region Nord | AB Dronningegarden Randers Randers 14 | andelsboliger
2003 |Region Nord | AB Ellebrinken Lystrup Aarhus 18 |andelsboliger
2003 |Region Nord | AB Ellebrinken Il Lystrup Aarhus 19 |andelsboliger
2003 |Region Nord | AB Gistrupparken Gistrup Aalborg 8 |andelsboliger
2003 |Region Vest |AB Lettebzkken Bellinge Odense 19 | andelsboliger
2003 |Region Vest |AB Skytten Senderris Esbjerg 12 | andelsboliger
2003 |Region Nord | AB Stensgarden Stevring Rebild 14 |andelsboliger
2003 |Region Nord | AB Strandparken Hobro Hobro 32 |andelsboliger
2003 |Region Vest |AB Sundgarden Vindeby Svendborg 16 | andelsboliger
2003 |Region @st | Axel Heides Gard Kgbenhavn S Kgbenhavn 84 |andelsboliger
2003 |Region Vest |Barkentins Have Haderslev Haderslev 10 |andelsboliger
2003 |Region Vest |Barkentins Have Haderslev Haderslev 2 ejerboliger
2003 |Region Vest |Gl. Vindingevej | Nyborg Nyborg 9 andelsboliger
2003 |Region Vest |Gl. Vindingevej | Nyborg Nyborg 4 | ejerboliger
2003 |Region Vest |Kirsebarvej Bramdrup @st | Kolding 49 |andelsboliger
2003 |Region Vest |Lille Engl Svendborg Svendborg 11 |ejerboliger
2003 |Region Nord |Limfjordskollegiet Aalborg Aalborg 97 |ungdomsboliger
2003 |Region Nord |Limfjordskollegiet Il Aalborg Aalborg 14 |ungdomsboliger
2003 |Region Nord |Lions Park Ngrresundby Aalborg 145 |aldreboliger
2003 |Region Nord |Lions Park Center Ngrresundby Aalborg 1 institution
2003 |Region Vest |Lystrup | Lystrup Aarhus 25 |helarsgrunde
2003 |Region Nord |Mariager lll Mariager Mariager 9 |lejeboliger
2003 |Region @st |Ngddehaven Verlgse Furesg 33 |ejerboliger
2003 |Region Vest |Stavtrup Aarhus Aarhus 23 |ejerboliger
2003 |Region Nord | Thulebakken Hasseris Aalborg 22 |ldreboliger
2003 |Region Nord | Thy’s Hjgrne Ngrager Rebild 12 |lejeboliger
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2004 |Region Nord | AB Ahornvaenget Skive Skive 13 | andelsboliger
2004 |Region Nord | AB Bggelunden Gistrup Aalborg 13 | andelsboliger
2004 |Region Vest |AB Granvej Ulllerslev Nyborg 22 |andelsboliger
2004 |Region Nord | AB Jegstrup Have | Tranbjerg Aarhus 18 | andelsboliger
2004 |Region Nord | AB Kornpladsen | Hjarring Hjgrring 29 |andelsboliger
2004 |Region Nord | AB Lindholm Brygge Ngrresundby Aalborg 39 |andelsboliger
2004 |Region Nord | AB Nicolai Garden Aabenraa Aabenraa 26 |andelsboliger
2004 |Region Nord | AB Radhusparken Aabybro Aabybro 20 |andelsboliger
2004 |Region Vest |AB Sivker Arslev Faaborg-Midtfyn 25 |andelsboliger
2004 |Region Nord | AB Skovbrynet Hammel Hammel 20 |andelsboliger
2004 |Region Nord | AB Sorgenfri | Braedstrup Horsens 10 |andelsboliger
2004 |Region Nord | AB Sorthgj Hasseris Aalborg 18 |andelsboliger
2004 |Region Nord | AB Stgberiet Nykgbing Mors | Morsg 12 |andelsboliger
2004 |Region Nord | AB Toldboden Aalborg C Aalborg 30 |andelsboliger
2004 |Region Vest |AB Ved Bakken Vissenbjerg Assens 25 |andelsboliger
2004 |Region Nord | AB Vesterhavsgade Esbjerg Esbjerg 15 | andelsboliger
2004 |Region Nord |DVB afd. 42 Frederikshavn Frederikshavn 20 |eldreboliger
2004 |Region @st | Glyptoteksgarden Kgbenhavn V Kgbenhavn 60 | ejerboliger
2004 |Region @st |Hasselhaven Verlgse Furesg 20 |ejerboliger
2004 |Region Vest |Lille Eng I Svendborg Svendborg 16 | andelsboliger
2004 |Region @st [Ny Tgjhus 1 Kgbenhavn S Kgbenhavn 105 |andelsboliger
2004 |Region Nord | Pynten Storvorde Aalborg 20 |eldreboliger
2004 |Region Vest |Slotsager Vejle Vejle 16 |andelsboliger
2004 |Region Vest |Slotsager Vejle Vejle 16 | ejerboliger
2004 |Region @st | Sydkajen, etape | Frederikssund Frederikssund 31 | ejerboliger
2004 |Region @st |Sefryd Ramlgse Gribskov 17 |andelsboliger
2004 |Region Vest |Sgnderris Il Esbjerg Esbjerg 13 |andelsboliger
2004 |Region Vest |Thorsens Plads Bramming Esbjerg 9 ejerboliger
2004 |Region Nord |UB Brandevej Aalborg Aalborg 56 |ungdomsboliger
2004 |Region Vest |Vesterbrogade Holstebro Holstebro 7 |andelsboliger
2004 |Region Vest |Vesterbrogade Holstebro Holstebro 5 |ejerboliger
2004 |Region @st | ZAblehaven Varlgse Furesg 19 |ejerboliger
2004 |Region @st |@rbeaekgard 3 Hgrsholm Hgrsholm 31 |ejerboliger
2004 |Region Vest |@stergade /Norgesgade |Esbjerg Esbjerg 10 |andelsboliger
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2004 |Region Vest | @stergade /Norgesgade |Esbjerg Esbjerg 14 | ejerboliger
2005 |Region Nord | AB Agerlund Sindal Hjgrring 8 |andelsboliger
2005 |Region Nord | AB Banegardsparken | Odder Odder 29 |andelsboliger
2005 |Region Nord | AB Banegardsparken | Odder Odder 12 |ungdomsboliger
2005 |Region Nord | AB Boller Skov | Horsens Horsens 32 |andelsboliger
2005 |Region Nord | AB Elgardsminde | Sgften Hinnerup 16 |andelsboliger
2005 |Region Nord | AB Jegstrup Have Il Tranbjerg Aarhus 19 | andelsboliger
2005 |Region Nord | AB Mgllevej Blokhus Jammerbugt 12 |andelsboliger
2005 |Region Nord |AB Sct. Pouls Have Holstebro Holstebro 33 | andelsboliger
2005 |Region Nord | AB Solhaven Aalborg Aalborg 14 |andelsboliger
2005 |Region Nord | AB Sorthgjparken Hasseris Aalborg 27 |andelsboliger
2005 |Region Nord | AB Stadionhaven Nibe Nibe 20 |andelsboliger
2005 |Region Nord | AB Vendsysselparken | Brgnderslev Brgnderslev 16 |andelsboliger
2005 |Region Nord |Bautastenen Svenstrup Aalborg 1 institution
2005 |Region Nord | Bautastenen Svenstrup Aalborg 36 |aldreboliger
2005 |Region Nord | Forchhammersvej Aalborg Aalborg 1 institution
2005 |Region Nord | Gigtplejehjemmet Frederikshavn Frederikshavn 40 |eldreboliger
2005 |Region Vest |Gl. Vindingevej Il Nyborg Nyborg 13 | ejerboliger
2005 |Region Vest |Grgnningen | Fang Fang 8 |andelsboliger
2005 |Region Nord |Internationale Kollegium |Aalborg Aalborg 53 |ungdomsboliger
2005 |Region @st |Kartoffelreekkerne 1 Trekroner Roskilde 40 |andelsboliger
2005 |Region Nord | Langagerkollegiet Aalborg Aalborg 60 |ungdomsboliger
2005 |Region Vest |Lille Englll Svendborg Svendborg 12 |andelsboliger
2005 |Region Vest |Mgllegade Jelling Vejle 5 andelsboliger
2005 |Region Vest |Mgllegade Jelling Vejle 5 ejerboliger
2005 |Region Vest |Mgllegade Jelling Vejle 1 erhvervslokaler
2005 |Region @st |Ny Tgjhus 2 Kgbenhavn S Kgbenhavn 70 |andelsboliger
2005 |Region Nord |Pandoravej Gug Aalborg 48 |lejeboliger
2005 |Region Nord | Stgvring Boligs.afd.2 Stavring Rebild 21 |lejeboliger
2005 |Region @st |Sydkajen, etape Il Frederikssund | Frederikssund 49 |ejerboliger
2005 |Region Vest |Thorsens Plads - Il Bramming Esbjerg 8 |andelsboliger
2005 |Region @st | Ulstruphave Helsinggr Helsinggr 31 |andelsboliger
2005 |Region Vest |Vejlevej Fredericia Fredericia 27 |helarsgrunde
2005 |Region @st |Q@rbakgard 2 Hgrsholm Hgrsholm 51 |ejerboliger
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2005 |Region Nord | @stparken Aalborg Aalborg 48 | aldreboliger
2005 |Region @st |Adalsparken Frederikssund Frederikssund 20 |andelsboliger
2006 |Region Nord | AB Banegardsparken Il Odder Odder 16 | andelsboliger
2006 |Region Nord | AB Bibliotekshaven Saby Frederikshavn 13 | andelsboliger
2006 |Region Nord | AB Blegkilde | Aalborg Aalborg 24 | andelsboliger
2006 |Region Nord | AB Blaesborg Aalborg @st Aalborg 21 |andelsboliger
2006 |Region Nord | AB Elgardsminde Il Soften Hinnerup 17 | andelsboliger
2006 |Region Nord | AB Elgardsminde IlI Saften Hinnerup 12 |andelsboliger
2006 |Region Nord | AB Ellebrinken Ill Lystrup Aarhus 19 |andelsboliger
2006 |Region Nord | AB Frugthaven Brabrand Aarhus 18 |andelsboliger
2006 |Region Nord | AB Helenelyst Brabrand Aarhus 12 |andelsboliger
2006 |Region Nord | AB Kornpladsen Il Hjerring Hjerring 18 |andelsboliger
2006 |Region Nord | AB Kornpladsen llI Hjerring Hjerring 15 |andelsboliger
2006 |Region Nord | AB Kroghsgarden @. Uttrup Aalborg 18 |andelsboliger
2006 |Region Nord | AB Mellem Broerne Ngrresundby Aalborg 22 |andelsboliger
2006 |Region Nord | AB Rebslaeriet | Randers Randers 24 | andelsboliger
2006 |Region Nord |AB Skipper Clement Aalborg Aalborg 40 |andelsboliger
2006 |Region Nord | AB Skovkildeparken Virring Skanderborg 12 |andelsboliger
2006 |Region Nord | AB Sorthgjparken Il Hasseris Aalborg 18 |andelsboliger
2006 |Region Nord | AB Vendsysselparken I | Brgnderslev Brgnderslev 12 |andelsboliger
2006 |Region Vest |Chr. X’s Have - Etape Il Herning Herning 8 |andelsboliger
2006 |Region Vest |Chr. X’s Have - Etape Il |Herning Herning 8 |ejerboliger
2006 |Region Vest |Chr. X’s Vej etape | Herning Herning 22 |andelsboliger
2006 |Region Vest |Dannevirkestrede Haderslev Haderslev 20 |ejerboliger
2006 |Region Vest |Dybdalgard - 1. etape Ringe Faborg-Midtfyn 16 |andelsboliger
2006 |Region Vest |Helenelyst Brabrand Aarhus 21 | ejerboliger
2006 |Region Vest |Herluf Trollesvej Odense S@ Odense 16 |andelsboliger
2006 |Region Vest |Herluf Trollesvej Odense S@ Odense 3 |ejerboliger
2006 |Region Vest |Hgjhuset Struer Struer 23 |ejerboliger
2006 |Region Vest |Johannebjergve;j Vejle @ Vejle 42 |helarsgrunde
2006 |Region Vest |Fabers Allé Kerteminde Kerteminde 8 |andelsboliger
2006 |Region Vest |Skovhgijll Aabenraa Aabenraa 9 | ejerboliger
2006 |Region Vest |Skovkrogen | Fredericia Fredericia 15 | ejerboliger
2006 |Region Vest |Sofienbjerg Vejle Vejle 25 | helarsgrunde
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2006 |Region Vest | Sofienbjerg Vejle Vejle 42 |helarsgrunde
2006 |Region @st | Sydkajen, etape IlI Frederikssund Frederikssund 37 |ejerboliger
2006 |Region Vest | Th.B.Thriges Gade Odense Odense 12 | ejerboliger
2006 |Region @st | Tvillingegard Malgv Ballerup 38 |andelsboliger
2006 |Region @st | Universitetshaven 1 Kgbenhavn S Kgbenhavn 40 |andelsboliger
2006 |Region @st | Universitetshaven 2+3 Kgbenhavn S Kgbenhavn 134 | ejerboliger
2006 |Region Vest | @sthavnen | Lemvig Lemvig 21 | ejerboliger
2007 |Region Vest |Bradstrup, Sorgenfri Braedstrup Horsens 15 | helarsgrunde
2007 |Region @st |Det Flexible Hus 1 Kgbenhavn S Kgbenhavn 58 |ejerboliger
2007 |Region @st |Det Flexible Hus 2 Kgbenhavn S Kgbenhavn 66 |ejerboliger
2007 |Region Vest |Dybdalgardvej Ringe Faaborg-Midtfyn 13 | ejerboliger
2007 |Region Vest |Grgnningen Il Fang Fang 8 |andelsboliger
2007 |Region Vest |Kollund @sterskov Bov Aabenraa 4 |ejerboliger
2007 |Region Vest |Lille Eng IV Svendborg Svendborg 7 |ejerboliger
2007 |Region @st |Lunden Holbaek Holbak 30 |ejerboliger
2007 |Region Vest |Skovhgij lll Aabenraa Aabenraa 11 | ejerboliger
2007 |Region Vest |Skovkrogen Il Fredericia Fredericia 16 | ejerboliger
2007 |Region Nord | @ster Hurup @ster Hurup Hadsund 35 |ejerboliger
2007 |Region Vest |@stervang Holstebro Holstebro 10 |ejerboliger
2007 |Region Vest |@sthavnen I Lemvig Lemvig 21 | ejerboliger
2008 |Region Vest |Grgnningen llI Fang Fang 8 |andelsboliger
2008 |Region Vest |Grgnningen IV Fang Fang 8 |andelsboliger
2008 |Region @st | Slotshusene Verlgse Furesg 24 | ejerboliger
2008 |Region @st | Vestre Kvarter Verlgse Furesg 41 | ejerboliger
2008 |Region @st | Slottet Vearlgse Furesg 6 ejerboliger
2008 |Region @st | Tvillingegard 2 Malgv Ballerup 24 | ejerboliger
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Byggesager 1962 — 2008 fordelt pa kommuner

Oplysninger om de gennem tiderne gennemfgrte byggesager i Danmark og Tyskland er samlet i et
regneark med fglgende data: region, sagsnummer, sagsnavn, byggeriets art og byggeform, antal enheder
el. kvm., indflytningsar, adresse, kommune, bygherre, arkitekt m.m. Listen medtager byggesager fra

de forste byggerier i aktieselskabsform i 1960’erne til Kubens byggerier, afsluttede for Boligfondens
afhandelse af aktierne i Kuben A/S i 2008.

Pa de efterfglgende sider er byggesagerne i Danmark anfgrt i kommuneorden. Det fremgar heraf at
sagerne fordeler sig pd i alt 81 af landets 98 kommuner. Heraf er der 20 kommuner med kun en enkelt eller
to byggesager. | de nedenfor nevnte 23 kommuner er der gennem arene gennemfegrt 10 byggesager eller
flere.

Byggesagerne i Tyskland er vist pa en serlig liste sidst i bilaget.

Sagslisten omfatter i alt heraf i 705 byggesager 18930 boligenheder
1 Aalborg kommune 97 2925
2 Aarhus kommune 33 856
3 Furesg kommune 27 883
4 Kolding kommune 20 405
5 Kgbenhavn kommune 19 1318
6 Ballerup kommune 18 704
7 Frederikshavn kommune 17 815
8 Odense kommune 16 534
9 Fredericia kommune 16 263
10 Aabenraa kommune 15 204
11 Hjgrring kommune 14 316
12 Middelfart kommune 14 240
13 Rudersdal kommune 12 673
14 Albertslund kommune 12 461
15 Frederikssund kommune 12 296
16 Vejle kommune 12 223
17 Viborg kommune 12 218
18 Mariagerfjord kommune 12 203
19 Sgnderborg kommune 11 236
20 Hillered kommune 10 303
21 Roskilde kommune 10 256
22 Esbjerg kommune 10 197
23 Rebild kommune 10 118
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Byggesager gennem tiderne, fordelt pa regioner

Boligfonden geografiske markedsomrade var de forste ar begranset til de Kebenhavnske
omegnskommuner, sammenfaldende med Bikubens davarende interesseomrade. | takt med

Bikubens ekspansion til en landsdxkkende sparekasse udvidede ogsa Boligfonden sit marked-

somrade, i farste omgang til Sjelland (senere benavnt Region @st), senere til Jylland med

driftsteder i Kolding (Region Vest) og i Aalborg (Region Nord). | 1990’erne udvidedes marked-
somradet til ogsa at omfatte (Nord)Tyskland.

| diagrammet neden for er vist boligsagernes fordeling pa regionskontorerne gennem tiderne.
Region @st (med hjemsted pa hovedkontoret i Kgbenhavn) tegner sig naturligt for den starste
del af byggerierne, der omfatter de mange ejerboligbyggerier i 1970’erne, men regionerne Vest (i
Kolding) og Nord (i Aalborg) har gennem de seneste tiar tegnet sig for en meget betydelig del af
byggesagerne, herunder mange almene boligbyggerier (omfattende ungdoms- og aldreboliger).

Projekterne i Tyskland omfatter 23 byggesager med i alt 550 ejerboliger, hovedsageligt
gennemfert i perioden 1993-1997, hvor ejerboligbyggeriet i Danmark var pa et meget lavt

niveau.

Kommune Adresse Antal | Art Sagsnavn Indfl.
Albertslund Abildgarden 1 40 |andelsboliger Damgarden 1 1987
Albertslund Morelgarden 1 47 |andelsboliger Damgarden 2 1987
Albertslund Valngddegarden 1 42 |andelsboliger Damgarden 3 1987
Albertslund Antaresvanget 1 48 |andelsboliger Damgarden 4 1988
Albertslund Polarisvaenget 1 43 | andelsboliger Damgarden 5 1988
Albertslund Vegavaenget 1 46 |andelsboliger Damgarden 6 1989
Albertslund Ulfbuen 1 47 | andelsboliger Damgarden 7 1989
Albertslund Jelsbuen 1 43 | andelsboliger Damgarden 8 1990
Albertslund Milebuen 1 40 |andelsboliger Damgarden 9 1990
Albertslund Snebazrhaven 47 20 |andelsboliger Snebarhaven | 1990
Albertslund Snebarhaven 33 20 |andelsboliger Snebarhaven Il 1992
Albertslund Snebarhaven 25 |andelsboliger Snebarhaven I 1993
Assens Landgvanget 2 11 | andelsboliger Landg | 1991

Assens Landgvanget 1 12 |ungdomsboliger |Landg Il 1991

Assens Sleipnervaenget 1 19 | andelsboliger Sleipnervaenget | 1991

Assens Sleipnervanget 1 19 | andelsboliger Sleipnervanget Il 1991

Assens Sleipnervaenget 2 8 |andelsboliger Sleipnervanget Il 1994
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Assens Sleipnervenget 10 8 |andelsboliger Sleipnervaenget Ill 1998
Assens Ved Bakken 1 25 |andelsboliger AB Ved Bakken 2004
Ballerup Lindeengen 12 | erhvervsgrunde |Skovlunde I 1971
Ballerup Askeengen 1 69 |ejerboliger Typehusbyen 1971
Ballerup Askeengen 132 32 |ejerboliger Skovlunde IlI 1972
Ballerup Askeengen 46 35 |ejerboliger Skovlunde IVA 1972
Ballerup Lindeengen 15 43 | ejerboliger Skovlunde IVB 1972
Ballerup Salbyvej 1 56 |ejerboliger Tangevej 1978
Ballerup Kildestredet 2 67 | ejerboliger Bybjergvej 1979
Ballerup Kratlodden 1 53 |ejerboliger Kratvej | 1979
Ballerup Kerlodden 5 78 | ejerboliger Kratvej Il 1981
Ballerup Moselodden 5 9 | ejerboliger Lavenergihuse 1981
Ballerup Kratlodden 8 38 |andelsboliger Kratvej lll 1984
Ballerup Marklodden 1 50 |andelsboliger Kratvej IV 1986
Ballerup Skolehaven 20 10 | andelsboliger Skolehaven 1992
Ballerup Parklodden 1 34 | ejerboliger Parklodden 1993
Ballerup Sglodden 1 48 | ejerboliger Sglodden 1997
Ballerup Ved Gershgj 42 8 | ejerboliger Szkkedybet 1998
Ballerup Sgndergards Alle 45 38 |andelsboliger Tvillingegard 2006
Ballerup Sendergards Alle 53 24 | ejerboliger Tvillingegard 2 2008
Billund Engdraget 1 16 | andelsboliger Engdraget | 1988
Billund Engdraget 35 16 | andelsboliger Engdraget Il 1990
Brgnderslev Sgndergade 10 | andelsboliger AB Przstegardshaven 1992
Brgnderslev Rebslagerstien 8 |andelsboliger AB Rebslagergarden 1994
Brgnderslev Tjgrnevej 10 |andelsboliger AB Tjgrnevej 1998
Brgnderslev Vendsysselparken 16 | andelsboliger AB Vendsysselparken | |2005
Brgnderslev Vendsysselparken 12 | andelsboliger AB Vendsysselparken Il | 2006
Dragor Jaegergarden Blok A 43 |andelsboliger Kvarte Lagkage | 1995
Drager Jegergarden Blok E 18 |andelsboliger Kvarte Lagkage Il 1996
Egedal Skibsted 116 6 | ejerboliger Veksg | 1981
Egedal Skibsted 210 6 | ejerboliger Veksg I 1982
Egedal Skibsted 314 5 | ejerboliger Veksg llI 1983
Egedal Skibsted 202 10 | ejerboliger Veksg IV 1983
Egedal Skibsted 102 9 | ejerboliger Veksg V 1984
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Egedal Havrevenget 16 | helarsgrunde Havrevenget 1999
Egedal Kornvanget 14 | helarsgrunde Kornvanget 1999
Esbjerg Hjertingvej 2 66 |ejerboliger Strandby Plads 1979
Esbjerg Hjerting Byvej 151 26 |andelsboliger Hjerting 1989
Esbjerg Hgjvangshaven 86 24 |andelsboliger Hgjvang 1989
Esbjerg Skyttens Kvarter 91 12 | andelsboliger AB Skytten 2003
Esbjerg Vesterhavsgade 15 | andelsboliger AB Vesterhavsgade 2004
Esbjerg Skyttens Kvarter 63 13 |andelsboliger Sgnderris |l 2004
Esbjerg Thorsens Plads 10 9 | ejerboliger Thorsens Plads 2004
Esbjerg Dstergade 20 10 |andelsboliger @stergade /Norgesgade | 2004
Esbjerg Dstergade 20 14 | ejerboliger @stergade /Norgesgade | 2004
Esbjerg Thorsens Plads 2 8 |andelsboliger Thorsens Plads - Il 2005
Fang Kikkebjergvej 9 |andelsboliger Kikkebjergvej 1994
Fang Laerkevej 10 8 |andelsboliger Grgnningen | 2005
Fang Laerkevej 8A 8 |andelsboliger Grgnningen Il 2007
Fang Drosselvej 8 |andelsboliger Grgnningen I 2008
Fang Drosselvej 8 |andelsboliger Grgnningen IV 2008
Favrskov Ewald Tangs Alle 28 |andelsboliger AB Stationsparken | 1998
Favrskov Stationsstraede 12 |andelsboliger AB Stationsparken Il 2001
Favrskov Skovparken 20 |andelsboliger AB Skovbrynet 2004
Favrskov Elgardsminde 16 | andelsboliger AB Elgardsminde | 2005
Favrskov Elgdrdsminde 17 | andelsboliger AB Elgardsminde Il 2006
Favrskov Elgdrdsminde 12 |andelsboliger AB Elgardsminde lll 2006
Faxe Faxggaard 6 | ejerboliger Faxggaard 1972
Faxe 5 | ejerboliger St. Heddinge 1972
Fredensborg Strandhaven 1 19 | ejerboliger Humlebak | 1973
Fredensborg Brgnsholmdalsvej 1 77 | ejerboliger Brgnsholmsdalsvej 1976
Fredensborg Laveskov Alle 104 8 | ejerboliger Laveskov | 1977
Fredensborg Laveskov Alle 201 38 |ejerboliger Laveskov Il 1977
Fredensborg Laveskov Alle 105 1 ejerboliger SBI-lavenergihus 1977
Fredensborg Lgberen 1 47 | andelsboliger Niva Bypark | 1985
Fredensborg Skiftet 1 47 |andelsboliger Niva Bypark Il 1987
Fredensborg Poppelhg;j 32 |andelsboliger Poppelhgj 1993
Fredericia Rennebakgardsvej 1 21 |helarsgrunde Erritso | 1977
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Fredericia Ussinggardsve;j 1 23 |ejerboliger Erritso Il 1978
Fredericia Ussinggardsvej 2 13 | ejerboliger Erritsa 111 1980
Fredericia Lillenaes 33 14 | andelsboliger Lillenas | 1986
Fredericia Lillenaes 11 11 |andelsboliger Lillenzes Il 1987
Fredericia Toftegardsvej 20 |bofallesskab Solfang 1987
Fredericia Elipsen 1 14 | andelsboliger Elipsen | 1988
Fredericia Elipsen 28 8 |andelsboliger Elipsen Il 1990
Fredericia Fuglebakken 26 14 | andelsboliger Fuglebakken 1990
Fredericia Vendersgade 63 1 erhvervslokaler | Kraches Gard 1992
Fredericia Vendersgade 63 36 |ungdomsbolliger |Kraches Gard 1992
Fredericia Kgbmagergade 29A 16 | ungdomsbolliger |Kgbmagergade 29 A+B |1998
Fredericia Bykrogen 1 14 | ejerboliger Erritsg Bygade 2000
Fredericia Skovkrogen 2 27 | helarsgrunde Vejlevej 2005
Fredericia Skovkrogen 95 15 | ejerboliger Skovkrogen | 2006
Fredericia Skovkrogen 63 16 | ejerboliger Skovkrogen |l 2007
Frederiksberg Platanvej 6 54 |ejerboliger Platanvej | 1972
Frederiksberg Platanvej 3 94 | ejerboliger Platanvej Il 1976
Frederiksberg Norsvej 3 54 |ejerboliger Norsvej 1979
Frederiksberg Sveasvej 1 51 |ejerboliger Sveasvej 1979
Frederiksberg Bernhard Bangs Alle 51 29 |ejerboliger Bernhard Bangs Alle 1981
Frederiksberg Ndr. Fasanvej 101 36 |andelsboliger Ndr. Fasanvej 1983
Frederiksberg Pile Alle 9 25 |lejeboliger Pile Allé 1989
Frederiksberg Falkoner Allé 1 butikscenter Frederiksbergcentret 1996
Frederikshavn Musvagevej 51 | fritidsgrunde Lodskovvad | 1977
Frederikshavn Musvagevej 43 | fritidsgrunde Lodskovvad I 1977
Frederikshavn Vangen 35 | helarsgrunde Vangen 1977
Frederikshavn Nordstrand 112 | ejerboliger Nordstrand 1980
Frederikshavn Solbakken 60 |fritidsboliger Kandestederne 1985
Frederikshavn Musvagevej 12 | fritidsgrunde Lodskovvad llI 1986
Frederikshavn Strandparken 25 |andelsboliger Strandparken 1988
Frederikshavn Fengvek 28 |ungdomsboliger |D.S.I. Kollegiet 1993
Frederikshavn Fengvej 28 |ungdomsboliger |Skagen Kollegium 1995
Frederikshavn Borgmester Hassings Vej 60 |lejeboliger DVB, afd. 14 - renov. 1996
Frederikshavn Fengvej 12 | ungdomsboliger | Skagen Kollegium 1998
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Frederikshavn Hanbakvej 230 |ungdomsboliger | Teknisk Kollegium 1998
Frederikshavn Gardbovanget 12 |ungdomsboliger |Aalbak Kollegium 1998
Frederikshavn Doggerbanke 34 |ungdomsboliger |Skagen Kollegium Il 1999
Frederikshavn Asylgade 20 |eldreboliger DVB afd. 42 2004
Frederikshavn Caspersvej 40 |eldreboliger Gigtplejehjemmet 2005
Frederikshavn Bibliotekshaven 13 | andelsboliger AB Bibliotekshaven 2006
Frederikssund Asgard 2 7 |ejerboliger Asgard | 1981
Frederikssund Asgard 9 9 |andelsboliger Asgard I 1983
Frederikssund Asgard 32 13 | helarsgrunde Asgard Ill 1983
Frederikssund Asgard 16 19 | helarsgrunde Asgard IV 1984
Frederikssund Agade 30 |lejeboliger Agade | 1989
Frederikssund Agade 25 |andelsboliger Agade Il 1990
Frederikssund Slaenbjerghuse 1 33 |helarsgrunde Slaenbjerghuse 1999
Frederikssund Sydkajen 31 |ejerboliger Sydkajen, etape | 2004
Frederikssund Sydkajen 49 |ejerboliger Sydkajen, etape Il 2005
Frederikssund Adalsparken 10 20 |andelsboliger Adalsparken 2005
Frederikssund Sydkajen 37 |ejerboliger Sydkajen, etape lll 2006
Frederiksvaerk Skjalm Hvidesvej 108 23 |fritidsboliger Skjalm Hvidesvej 1977
Furesg Hejrebakken 30 |ejerboliger Hejrebakken 1963
Furesg Ryttergardsvej 50 |ejerboliger Ryttergardsvej 1967
Furesg Hgjeloft Vaenge 19 81 |ejerboliger Ngrreskov Park 1970
Furesg Bringetoften 25 20 | ejerboliger Bringevej 2 1976
Furesg Bringetoften 1 24 | ejerboliger Bringevej 1 1977
Furesg Bringekrogen 1 52 |ejerboliger Bringevej 3 1977
Furesg Bringekrogen 2 84 |ejerboliger Bringevej 4 1979
Furesg Fuglsangpark 1 14 | andelsboliger Farumbo | 1982
Furesg Fuglsangpark 45 |almene boliger Fuglsangpark | 1982
Furesg Fuglsangpark 163 24 | andelsboliger Farumbo Il 1984
Furesg Fuglsangpark 190 16 | andelsboliger Farumbo llI 1984
Furesg Fuglsangpark 84 | almene boliger Fuglsangpark Il 1984
Furesg Kroparken 5 27 |andelsboliger Kroparken 1985
Furesg Kirsebzrhaven 1 20 |andelsboliger Kirsebarhaven 1990
Furesg Furesggardsvej 1 18 | ejerboliger Furesggard | 1996
Furesg Furesggardsvej 9 28 | ejerboliger Furesggard Il 1998
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Fureso Rennebarhaven 24 | ejerboliger Regnnebarhaven 2000
Furesg Enebarhaven 31 | ejerboliger Enebarhaven | 2001
Fureso Laerkehaven 35 |andelsboliger Ryget Skovby 2001
Furesg Enebarhaven 10 | ejerboliger Enebarhaven Il 2002
Fureso Larkehaven 23 |andelsboliger Lerkehaven 2002
Furesg Ngddehaven 33 | ejerboliger Ngddehaven 2003
Furesg Hasselhaven 20 | ejerboliger Hasselhaven 2004
Furesg Ablehaven 19 | ejerboliger Ablehaven 2004
Fureso @stre & Vestre Alle 24 | ejerboliger Slotshusene 2008
Furesg Sirius Alle 3 6 | ejerboliger Slottet 2008
Furesg Vestre Alle 41 | ejerboliger Vestre Kvarter 2008
Faaborg-Midtfyn |Fjordgarden 8 |andelsboliger Fjordgarden 1992
Faaborg-Midtfyn | Hempel Plougs Vej 22 8 |andelsboliger Hempel Plougs Vej 1990
Faaborg-Midtfyn | Meldals Have 1 16 | andelsboliger Meldals Have 1998
Faaborg-Midtfyn | Rgnnebarvej 71 25 | andelsboliger AB Sivker 2004
Faaborg-Midtfyn | Dybdalgardvej 65 16 | andelsboliger Dybdalgard - 1. etape 2006
Faaborg-Midtfyn | Dybdalgardvej 93 13 | ejerboliger Dybdalgardvej 2007
Gentofte Bernstoffslund Alle 8A 23 |ejerboliger Hovmarksgarden 1978
Glostrup Birkeskoven 2 27 |andelsboliger Birkeskoven 1989
Glostrup Ejby Torvevej 22 11 | andelsboliger Gadekearet 1991
Glostrup Jernbanevej 17 19 | andelsboliger Bymidten 1992
Glostrup Egeskoven 20 30 |andelsboliger Egeskoven 1993
Glostrup Hovedvejen 60 D 24 | xldreboliger Lilliendalsvej 1998
Glostrup Nyvej 2 36 |andelsboliger Nyvej 1999
Greve Margrethe Alle m.fl. 133 | ejerboliger Prinsesseparken 1970
Greve Nordgardsvej 29 20 |ejerboliger Tune | 1972
Greve Nordgardsvej 1 14 | ejerboliger Tune Il 1973
Greve Lovkaerparken 1 44 | ejerboliger Tune lll 1974
Greve Tune Hgj 2 44 | ejerboliger Tune IV 1975
Greve Hegnsgarden 18 40 |andelsboliger Hundige | 1982
Greve Hegnsgarden 23 43 |andelsboliger Hundige I 1983
Greve Hegnsgarden 27 32 |andelsboliger Hundige 1l 1984
Gribskov Park Alle 6 | fritidsboliger Park Alle 1976
Gribskov Munkeruphave 26 15 | ejerboliger Munkerup | 1979
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Gribskov Munkeruphave 9 29 | fritidsgrunde Munkerup I 1979
Gribskov Ngrrestrede 4 12 | andelsboliger Temmergarden 1992
Gribskov Sgkrog, Ramlgse 17 | andelsboliger Sofryd 2004
Guldborgsund Birkely 2 48 | fritidsgrunde Birkely Vest 1976
Guldborgsund Birkely 1 11 | fritidsboliger Birkely @st 1976
Haderslev P.N. Lagonis Vej 2 11 |andelsboliger P.N. Lagonis Vej | 1990
Haderslev Hgjgardhave 13 14 | andelsboliger Hojgardhave | 1992
Haderslev Hjort Lorenzensvej 10 58 |zldreboliger “Lille Amalienborg” 1993
Haderslev Hojgardhave 1 12 | andelsboliger Hojgardhave Il 1994
Haderslev P.N. Lagonis Vej 13 10 |andelsboliger P.N. Lagonis Vej Il 1998
Haderslev Borgervaenget 9 10 |andelsboliger Barkentins Have 2003
Haderslev Borgervaenget 9 2 | ejerboliger Barkentins Have 2003
Haderslev Dannevirkestrede 6 20 |ejerboliger Dannevirkestrede 2006
Helsingar Ulstruphave 1 31 |andelsboliger Ulstruphave 2005
Herlev Sennepshaven 87 20 |andelsboliger Vandtarnet 1993
Herning Nygade 26 14 | andelsboliger Cityhjgrnet 1992
Herning Lindegardsvej 12 10 | andelsboliger Lindegardsvej 1993
Herning Landts Gard 1 12 | andelsboliger Landts Gard 1994
Herning Dalgashave 37 A 17 | andelsboliger Dalgasgade 1996
Herning Kirkely 1 12 | andelsboliger AB Kirkely 1998
Herning Bellisvej 46 8 |andelsboliger Chr. X’s Have - Etape Il | 2006
Herning Bellisvej 20 8 | ejerboliger Chr. X’s Have - Etape Il | 2006
Herning Bellisvej 14 22 |andelsboliger Chr. X’s Vej etape | 2006
Hillerad Alholmparken 24 | ejerboliger Alholmparken | 1971
Hillerad Alholmparken 36 |ejerboliger Alholmparken II 1972
Hillerad Ved Egedam 1 138 | ejerboliger Egedam 1975
Hillerad Aspehaven 1 30 |andelsboliger Aspehaven 1985
Hillergd Birkehaven 1 30 |andelsboliger Birkehaven 1985
Hillergd Bolvarket 63 8 | ejerboliger HHS 1987
Hillerad Bolvaerket 67 7 | ejerboliger BB 1988
Hillergd Bolvearket 59 4 | ejerboliger Feelles 1988
Hillergd Dstergade 1 |erhvervslokaler |@stergade 1998
Hillergd Tomsvej 1 25 |andelsboliger Skansedal 2002
Hjorring Herregardsparken 102 | helarsgrunde Hjgrring Bjerge 1977
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Hjorring Klosterparken 10 | ejerboliger Klosterparken 1979

Hjerring Vitskglklostervej 18 | andelsboliger AB Hjgrring Bjerge 1988
Hjgrring Skelbakvej 30 |ungdomsboliger |UB Skelbakvej 1991

Hjarring Harald Fischers Vej 9 |andelsboliger AB Ladepladsen 1993
Hjerring Elsagervej 11 |andelsboliger AB Christiansgave 1997
Hjerring Vitskglklostervej 20 |andelsboliger AB Lundhg;j 1999
Hjarring Dyrlegegarden 12 | andelsboliger AB Dyrlegegarden 2001
Hjarring Vestergade 24 | xldreboliger Aldrebol. Vestergade 2001
Hjerring Ngrrelund 10 |andelsboliger AB Ngrrelund 2002
Hjerring Kornpladsen 29 |andelsboliger AB Kornpladsen | 2004
Hjerring Astrupvej 8 |andelsboliger AB Agerlund 2005
Hjarring Kornpladsen 18 | andelsboliger AB Kornpladsen Il 2006
Hjgrring Kornpladsen 15 | andelsboliger AB Kornpladsen IlI 2006
Holbak Birkeparken 3 32 |andelsboliger Birkeparken 1997
Holbak Birkeparken 1 16 | andelsboliger Lundeparken 1999
Holbak Kratvej 36 |fritidsgrunde Org 1999
Holbak Konsul Beyers Alle 24 30 |ejerboliger Lunden 2007
Holstebro Legaardsvej 2 20 |andelsboliger Legaardsvej 1991

Holstebro Hr. Knudsvej 20 10 |andelsboliger AB Hr. Knuds Vej 1997

Holstebro Skoleparken 8 |andelsboliger Skoleparken 1997

Holstebro Guldblommen 2 20 |andelsboliger Vandkraftsgen 1997

Holstebro Vesterbrogade 55 7 |andelsboliger Vesterbrogade 2004
Holstebro Vesterbrogade 63 5 |ejerboliger Vesterbrogade 2004
Holstebro Sct. Pouls Plads 33 |andelsboliger AB Sct. Pouls Have 2005
Holstebro @stervang 1A 10 | ejerboliger @stervang 2007
Horsens Tonrd 15 14 | andelsboliger Tonra 1990
Horsens Slarisdal 1 52 |almene boliger Torsted Vest 1991

Horsens Byvangen 2 10 |andelsboliger Byvangen 1998
Horsens Farvergade 30 |andelsboliger AB Farvergarden 2000
Horsens Sundgardsvej 9 14 | andelsboliger AB Ngrrestrand 2002
Horsens Sundgardsvej 21 10 | ejerboliger Nordstranden 2002
Horsens Sorgenfri 10 | andelsboliger AB Sorgenfri | 2004
Horsens Peder Kzllers Vej 32 |andelsboliger AB Boller Skov | 2005
Horsens Sorgenfri 33 15 | helarsgrunde Bradstrup, Sorgenfri 2007
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Hvidovre Skarupvej 25 36 |andelsboliger Skarupvej | 1990
Hvidovre Skarupvej 65 36 |andelsboliger Skarupvej Il 1990
Hgje-Taastrup Hgje Tastrup Boulevard 43 20 |andelsboliger BK 14 1986
Hgje-Taastrup Olivenlunden 33 33 |andelsboliger Torstorp | 1987
Hgje-Taastrup Olivenlunden 34 38 |andelsboliger Torstorp Il 1987
Hgje-Taastrup Palmelunden 33 34 |andelsboliger Torstorp Il 1987
Hgje-Taastrup Spurvevej 46 | ldreboliger Spurve-/Bogfinkevej 1996
Hgrsholm Christianshusvej 1 kontorbyggeri Christianshus 1982
Hgrsholm Drbxkgard Alle 43 | ejerboliger Drbxkgard 6 1999
Hgrsholm Drbakgard Alle 42 | ejerboliger Drbakgard 7 1999
Hgrsholm Drbaxkgard Alle 50 |lejeboliger Drbaxkgard 5 2001
Hgrsholm @Drbakgard Alle 34 | ejerboliger @Drbakgard 8 2001
Hgrsholm Drbxkgard Alle 36 |ejerboliger @rbzkgard 4 2002
Hgrsholm Drbakgard Alle 12 | ejerboliger Orbaekgard 9 2002
Harsholm Drbaxkgard Alle 31 | ejerboliger Orbeaekgard 3 2004
Hgrsholm @Drbakgard Alle 51 |ejerboliger @rbaekgard 2 2005
Ilkast-Brande Karen Blixens Vej 2A 17 | andelsboliger Karen Blixensvej 1986
Ikast-Brande Jargen Krogs Vej 66 17 | andelsboliger Jorgen Kroghs Vej 1992
Ishgj Vejlebrovej 91 68 | ejerboliger Gildbroterrasserne | 1975
Ishgj Vejlebrovej 85 136 |ejerboliger Gildbroterrasserne Il 1976
Ishgj Vejlebrovej 96 51 |ejerboliger Ishgj centrum 1976
Ishg;j Vejlebrovej 75 136 | ejerboliger Gildbroterrasserne Ill 1977
Jammerbugt Kvansletten 30 |fritidsgrunde Kvansletten 1985
Jammerbugt Birkelse 13 | &ldreboliger Birkelse 1994
Jammerbugt Radhusparken 20 |andelsboliger AB Radhusparken 2004
Jammerbugt Mgllevej 12 | andelsboliger AB Mgllevej 2005
Kerteminde Bellisvenget 20 |andelsboliger Munkebo 1985
Kerteminde Kongshgj Allé 117 23 |andelsboliger Kongshgj Allé 1988
Kerteminde Grgnvangen 2 8 |andelsboliger Poppelparken 1993
Kerteminde Fabers Allé 83 A 8 |andelsboliger Kerteminde, Fabers Allé | 2006
Kolding Bygmarken 21 | helarsgrunde Nr. Bjert 1979
Kolding Ablehaven 9 |ejerboliger Ablehaven 1982
Kolding Brogardshaven 2 16 | andelsboliger Brogard | 1984
Kolding Brogardshaven 37 20 |andelsboliger Brogard Il 1985
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Kolding Ablehaven 2 12 | andelsboliger Ablehaven | 1985
Kolding /blehaven 2 12 | ejerboliger Ablevanget 1985
Kolding 4blehaven 10 | helarsgrunde Zblehaven 1987
Kolding /blehaven 50 10 | andelsboliger Ablehaven | 1988
Kolding /Ablehavenhaven 44 8 |andelsboliger Zblehaven llI 1988
Kolding /blehavenhaven 70 8 |andelsboliger Ablehaven V 1989
Kolding Engstien 1 1 erhvervslokaler | Erhvervsgarden 1990
Kolding Bredgade 20 1 erhvervslokaler | Bredgade/Tandervej 1991
Kolding Bredgade 75 34 |lejeboliger Bredgade/Tendervej 1991
Kolding Ablevanget 1 21 |andelsboliger Ablevanget | 1993
Kolding Ablehaven 96 17 |lejeboliger Fjordholt 1995
Kolding Ablevanget 46 16 | andelsboliger /Ablevenget 1995
Kolding Divelshul 1 32 |ungdomsbolliger |Divelshul 1-3 1996
Kolding /blevanget 78 25 |andelsboliger Ablevanget Il 1997
Kolding Sydbanegade 24 83 |ungdomsbolliger |Sydbanegade 1998
Kolding Kirsebarvej 9 49 |andelsboliger Kirsebarvej 2003
Kgbenhavn Blegdamsvej 79 |eldreboliger Blegdamsvej 1994
Kgbenhavn Rennegade 10 115 | ejerboliger Lersghus 1979
Kgbenhavn St. Kongensgade 27 1 kontorbyggeri Landgreven 1985
Kgbenhavn Hamletsgade 3 16 | andelsboliger Hamletsgade 1990
Kgbenhavn Kastanie Alle 2E 32 |andelsboliger Kastanien 1990
Kgbenhavn Thorsgade 18 | aldreboliger Thorsgade 1995
Kgbenhavn Rosenvangets Hovedvej 24 | ejerboliger Heibergs Have 1999
Kgbenhavn Halvtolv 156 |andelsboliger Halvtolv 2000
Kgbenhavn Amerikavej 57 |andelsboliger Trgjborg 1 2001
Kgbenhavn Danneskjold Samsges Alle 173 | andelsboliger Schifters Kvarter 2002
Kgbenhavn Trgjborggade 30 |andelsboliger Trgjborg 2 2002
Kgbenhavn Artillerivej 84 |andelsboliger Axel Heides Géard 2003
Kgbenhavn Edvard Falcksgade 60 | ejerboliger Glyptoteksgarden 2004
Kgbenhavn Weidekampsgade 105 |andelsboliger Ny Tgjhus 1 2004
Kgbenhavn Weidekampsgade 70 |andelsboliger Ny Tgjhus 2 2005
Kgbenhavn Tom Kristensens Vej 20 40 |andelsboliger Universitetshaven 1 2006
Kgbenhavn Tom Kristensens Vej 20 134 | ejerboliger Universitetshaven 2+3 | 2006
Kgbenhavn C.F. Mgllers Alle 34 58 | ejerboliger Det Flexible Hus 1 2007
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Kgbenhavn C.F. Mgllers Alle 28 66 |ejerboliger Det Flexible Hus 2 2007
Kage Lykkebakparken 67 37 |andelsboliger Lykkebazkparken | 1986
Koge Lykkebakparken 14 36 |andelsboliger Lykkebakparken Il 1986
Kage Lykkebakparken 2A 31 |andelsboliger Lykkebazkparken I 1987
Lejre Smedegarden 1 18 |andelsboliger Smedegarden 1992
Lemvig Teglgardsvej 29 21 | ejerboliger @sthavnen | 2006
Lemvig Teglgardsvej 23 21 | ejerboliger @sthavnen Il 2007
Lyngby-Tarbak Dahliahaven 1 42 |andelsboliger Virumgard 1985
Lyngby-Tarbak Emil Pipersvej 1 institution Emil Pipersvej 1996
Lyngby-Tarbak Emil Pipersvej 24 | zldreboliger Emil Pipersvej 1996
Lyngby-Tarbak Virumvej 12 | &ldreboliger Solgarden 1998
Lyngby-Tarbak Vinkelvej 3 24 | xldreboliger Sevighus 1999
Lesa 6 | fritidsgrunde Leso Vest 1977
Lesa Nordmarken 40 |fritidsgrunde Nordmarken 1977
Lesa Nordmarken 15 | fritidsgrunde Nordmarken 1980
Mariagerfjord Ranunkelvej 73 12 | ejerboliger Hobro | 1979

Mariagerfjord H.J. Biesgade 17 | andelsboliger Genefkegarden 1987
Mariagerfjord Kirketoften 22 |andelsboliger Kirketoften 1988
Mariagerfjord Sindholtparken 16 | andelsboliger Sindholtparken | 1990
Mariagerfjord Digtervaenget 9 |lejeboliger Mariager | 1994
Mariagerfjord Digtervaenget 11 |lejeboliger Mariager Il 1995
Mariagerfjord Sindholtparken 9 |andelsboliger AB Sindholtparken I 1998
Mariagerfjord Plantagevej 20 |zldreboliger 4B Hadsund 1998
Mariagerfjord Sindholtparken 11 |lejeboliger DVB afd. 31 2002
Mariagerfjord Strandparken 32 |andelsboliger AB Strandparken 2003
Mariagerfjord Digtervaenget 9 |lejeboliger Mariager Ill 2003
Mariagerfjord @ster Hurup Havn 35 | ejerboliger @ster Hurup 2007
Middelfart Storebaltsvaenget 41 10 | ejerboliger Storebeltsvanget 1981

Middelfart Storebaltsvenget 61 12 | andelsboliger Storebaltsvaenget 1984
Middelfart Storebzltsvenget 100 19 | andelsboliger Storebaltsvaenget 1986
Middelfart Storebeltsvenget 110 20 |andelsboliger Storebaltsvaenget Il 1987
Middelfart Toppen 1 25 |andelsboliger AB Toppen 1988
Middelfart Agertoften 1 25 |andelsboliger Mgllegarden 1989
Middelfart Danmarksvej 7 12 | andelsboliger AB Solkrogen 1992
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Middelfart Sendergade 100 21 |andelsboliger Sondergade 1994
Middelfart Ved Fyret 96 9 | helarsgrunde Ved Fyret 1997
Middelfart Ved Fyret 1 14 | ejerboliger Ved Fyret 1998
Middelfart @stre Hougvej 48 38 |ungdomsbolliger | @stre Hougvej 1998
Middelfart Gl. Vestergade 28 13 | ejerboliger Gl. Vestergade 1999
Middelfart Ved Fyret 31 12 | ejerboliger Ved Fyret 1999
Middelfart Ved Fyret 49 10 | ejerboliger Ved Fyret 1999
Morsg Stgberivej 12 | andelsboliger AB Stgberiet 2004
Norddjurs Baldursvej 19 12 | ejerboliger Baldursvej 1977
Norddjurs Baldursvej 12 | ejerboliger Grena 1977
Norddjurs Posthaven 9 |andelsboliger AB Posthaven |l 1994
Nyborg Tronne Allé 286 16 | andelsboliger Tronne Allé | 1989
Nyborg Gl. Vindingevej 140 9 | andelsboliger Gl. Vindingevej | 2003
Nyborg Gl. Vindingevej 156 4 | ejerboliger Gl. Vindingevej | 2003
Nyborg Granvej 12 22 |andelsboliger AB Granvej 2004
Nyborg Gl. Vindingevej 112 13 | ejerboliger Gl. Vindingevej Il 2005
Neaestved Kattebjerg 9 20 |andelsboliger Kattebjerg 1985
Nastved Svingelen 9 14 | andelsboliger Svingelen 1989
Nastved H. C. Lumbyes Vej 29 22 |andelsboliger Holsted Nord 1991

Nastved Grgnnegade 31 32 |andelsboliger Museumshaven 1 1994
Nastved Grgnnegade 29 16 | andelsboliger Museumshaven 2 1995
Nestved Grgnnegade 21 36 |andelsboliger Museumshaven 3 1996

Odder Banegardsparken 29 |andelsboliger AB Banegardsparken | 2005
Odder Banegardsparken 12 |ungdomsboliger | AB Banegardsparken | 2005
Odder Banegardsparken 16 | andelsboliger AB Banegardsparken Il | 2006
Odense Filosofgangen 46 106 |ejerboliger Filosofgangen 1981

Odense Norddalen 1 18 |andelsboliger Skt. Klemens | 1985
Odense Norddalen 20 18 | andelsboliger Skt. Klemens Il 1986
Odense Kirsebargrenen 1 22 | bofzllesskab Blangstedgard 1987
Odense Oluf Bagersgade 28 33 |@ldreboliger Papirgarden 1991

Odense Roerskovvej 100 |lejeboliger Roesskovvej 1992
Odense Vindegade 52 48 | xldreboliger Vingarden 1993
Odense Filosofgangen 27 |lejeboliger Filosofgangen Il 1995
Odense Hvidtjgrnevej 1 48 | helarsgrunde Ejlstrup 2001
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Odense Birkelunden 32 |andelsboliger AB Birkebo 2002
Odense Svenstrupvej 115 10 | andelsboliger Skt. Klemens 2002
Odense Villestofteengen 2 22 |andelsboliger AB Villestofte 2003
Odense Akanden 11 19 | andelsboliger AB Lettebakken 2003
Odense Herluf Trolles Vej 160 16 | andelsboliger Herluf Trollesvej 2006
Odense Herluf Trolles Vej 152 3 | ejerboliger Herluf Trollesvej 2006
Odense Th. B. Thriges Gade 4 12 | ejerboliger Th.B.Thriges Gade 2006
Odsherred Moseklyngen 1 17 | andelsboliger Moseklyngen 1986
Odsherred Hgjby Rosenvej 9 |andelsboliger Rosenhaven 1993
Randers Niels Ebbesensvej 24 18 | bofezllesskab Drivhuset 1984
Randers Skytten 8 |andelsboliger Skyttehusene | 1990
Randers Skytten 12 | andelsboliger Skyttehusene Il 1991

Randers Skytten 20 |andelsboliger AB Fiskergarden | 1996
Randers Skytten 12 | andelsboliger Fiskergarden Il 1997
Randers Skovsyrevej 8 1 ejerboliger Skovsyrevej 2000
Randers Gasebakken 23 | helarsgrunde Ugelbglle 2000
Randers Dronningensgade 14 | andelsboliger AB Dronningegarden 2003
Randers Spindervej 24 | andelsboliger AB Rebslaeriet | 2006
Rebild Dahlsensvej 8 |lejeboliger Haverslev 1994
Rebild Roligheden 8 |lejeboliger Ngrager, Bymidten 1994
Rebild Tranevej 8 |lejeboliger Ngrager Boligselsk.lll 1995
Rebild Bredgade 8 |lejeboliger Ngrager Boligs.afd. 5 2000
Rebild Hanebakkerne 10 | helarsgrunde Skerping 2000
Rebild Hobrovej / Viborgvej 28 |lejeboliger Blindbak 2002
Rebild Agade 52 1 institution Rerbakcentret 2002
Rebild Hjordalsvej 14 | andelsboliger AB Stensgarden 2003
Rebild Jernbanegade 12 |lejeboliger Thy’s Hjgrne 2003
Rebild Alstrupparken 21 | lejeboliger Stgvring Boligs.afd.2 2005
Ringkgbing-Skjern | Skolegade 13 19 | ungdomsbolliger | Skolegade 13 1996

Ringsted Sggade 2 31 |aldreboliger Barsen 1991

Roskilde Skovlyst 2 52 |andelsboliger Herregardsparken | 1990
Roskilde Skovlyst 44A 52 | andelsboliger Herregardsparken I 1990
Roskilde Kragholm 1 16 | andelsboliger Herregardsparken lll 1991

Roskilde Bekkasinvej 1 27 |andelsboliger Bekkasinvej 1993

Boligfondens historie
Milepele | Boligfondens historie




164

Roskilde Gaseageren 1A 24 | andelsboliger Gaseageren 1993
Roskilde Géaseageren 23A 5 |andelsboliger Gaseageren 1994
Roskilde Mirabellehaven 15 | andelsboliger Mirabellehaven 1994
Roskilde Skalbjergvej 1 10 | ejerboliger Ibsgarden | 1998
Roskilde Ejlskovvej 1 15 | ejerboliger Ibsgarden 1998
Roskilde Lysalléen 40 |andelsboliger Kartoffelrekkerne 1 2005
Rudersdal Kuben 33 |ejerboliger Kuben 1963
Rudersdal Kikhanebakken 15 110 | ejerboliger Holte Avisgaard | 1971
Rudersdal Kikhanebakken 1 institution Holte Avisgaard Il 1971
Rudersdal Geelskovparken 2 192 | ejerboliger Geelskovparken 1972
Rudersdal Pilekaret 1 23 |ejerboliger Pilekaret 1977
Rudersdal Skodsborgparken 10 57 |ejerboliger Skodsborgparken 1979
Rudersdal Hojbjerggardsvej 42 | helarsgrunde Gl. Ege 1984
Rudersdal Egehegnet 227 49 |andelsboliger Egeparken | 1985
Rudersdal Egehegnet 157 34 |andelsboliger Egeparken Il 1985
Rudersdal Egehegnet 63 29 |ejerboliger Egeparken llI 1985
Rudersdal Egehegnet 5 30 |ejerboliger Egeparken IV 1986
Rudersdal Brillerne 10 45 | andelsboliger Brillerne 1991
Rudersdal @vergdvej 90 28 |andelsboliger Sgparken 1995
Radovre Grgnlunds alle 23 |andelsboliger Grgnlunds Allé 1994
Samsg Havnevej 14 | fritidsboliger Ballen Havn 1976
Samsg Marup Skov 48 | fritidsboliger Marup Skov 1976
Samsg Strandvejen 1 ejerboliger Strandvejen 1980
Samsg Heden 7 | fritidsgrunde Marup 1995
Silkeborg Ved Skraenten 5 51 | lejeboliger Ved Skrenten 1996
Skanderborg Alpinavej 1 15 | ejerboliger Stilling | 1978
Skanderborg Vidjekeer 1 20 |andelsboliger Vidjekjeer 1987
Skanderborg Thanesvej 11 18 |andelsboliger Thanesvej 1989
Skanderborg Ngrregade 1A 16 | andelsboliger Ngrregade 1996
Skanderborg Triersparken 23 |andelsboliger AB Triersparken 2001
Skanderborg Skovkildeparken 12 | andelsboliger AB Skovkildeparken 2006
Skive Huginsvej 9 20 |bofzllesskab Thorshammer 1986
Skive Ahornvaenget 13 | andelsboliger AB Ahornvaenget 2004
Slagelse Skovbrinken 2 19 | helarsgrunde Skovbrinken | 1978
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Slagelse Skovbrinken 22 5 |ejerboliger Skovbrinken I 1979
Slagelse Skovklinten 1 20 |andelsboliger Klinten | 1988
Slagelse Skolegade 1B 6 | andelsboliger Skolegade 1988
Slagelse Egholm 1 36 |andelsboliger Egholm 1989
Slagelse Skovbrinken 20 |andelsboliger Klinten Il 1989
Slagelse Skovasen 120 8 |andelsboliger Klinten Ill 1992
Slagelse Skovbrinken 41 8 |andelsboliger Klinten IV 1996
Solrgd Solsikkemarken 20 |ejerboliger Solrgd | 1973
Solrgd Solsikkemarken 27 82 |ejerboliger Solragd Il 1974
Solrgd Klosterparken 29 29 | ejerboliger Klosterparken 1975
Sorg Storkens Kvarter 20 3 | ejerboliger Katrinelyst 1981
Sorg Storkens Kvarter 22 5 |helarsgrunde Katrinelyst 1981
Sorg Storkens Kvarter 6 8 |andelsboliger Katrinelyst | 1984
Sorg Storken Kvarter 1 13 | helarsgrunde Katrinelyst 1985
Sorg Storkens Kvarter 42 12 | andelsboliger Katrinelyst Il 1987
Sorg Storkens Kvarter 2 8 |andelsboliger Katrinelyst IlI 1989
Sorg Rolighed 7 9 |andelsboliger Rolighed 1991
Struer Smedegade 1 erhvervslokaler | Fakta 2000
Struer Smedegade 2 23 |ejerboliger Hgjhuset 2006
Svendborg @sterskovvej 3 25 | fritidsboliger Thurg Bund 1979
Svendborg Bergmannsveanget 7 18 | andelsboliger Bergmannsvanget 1985
Svendborg Engdraget 32 20 |andelsboliger Engdraget | 1991
Svendborg Engdraget 1 20 |andelsboliger Engdraget I 1995
Svendborg Dronningemaen 1 22 |andelsboliger Ved Terningen 1996
Svendborg Eskarvaenget 60 16 | andelsboliger AB Sundgarden 2003
Svendborg Lille Eng 4D 11 |ejerboliger Lille Eng | 2003
Svendborg Lille Eng 1A 16 | andelsboliger Lille Eng Il 2004
Svendborg Lille Eng 3A 12 | andelsboliger Lille Eng Ill 2005
Svendborg Lille Eng 4A 7 | ejerboliger Lille Eng IV 2007
Syddjurs Moesbakken 20 |lejeboliger Moesbakken, Rgnde 1999
Sgnderborg Husumvej 1 19 | andelsboliger Husumvej 1990
Senderborg Oversgvej 1 19 | andelsboliger Oversgvej | 1991
Senderborg Klynstoft 2 12 | andelsboliger Guderup 1992
Senderborg Margretheparken 18 | andelsboliger AB Margretheparken Ill {1993
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Senderborg Margretheparken 15 | andelsboliger AB Margretheparken 1-V | 1993
Senderborg Oversgvej 18 19 | andelsboliger Oversgvej Il 1993
Senderborg Skovlyk 2 8 |andelsboliger Skovlyk 1993
Sgnderborg Margretheparken 24 |andelsboliger AB Margretheparken IV | 1994
Sonderborg Margretheparken 72 |andelsboliger AB Margretheparken V. | 1994
Senderborg Mgllebakken 15 20 |andelsboliger Mgllebakken 1996
Senderborg Skovvej 26 10 |ejerboliger Skovvej 24 2001
Tender Hgrup Bygade 101 18 | andelsboliger Hgrup Hav 1986
Tender Holmpladsen 1 15 | andelsboliger Holmpladsen 1987
Tonder Vindmgllegade 8 11 | andelsboliger Vindmgllegade 1996
Tonder Hgrup Bygade 101 12 |andelsboliger Hgrup Bygade | 1998
Tender Hgrup Bygade 84 12 | andelsboliger Hgrup Bygade Il 1999
Tender Hgrup Bygade 90 8 |andelsboliger Hgrup Bygade Il 2000
Tarnby Alléen 72 27 |andelsboliger Alléen 1992
Vejle Sandnasvej 40 20 |andelsboliger Sandnasvej 1987
Vejle Skyttehusvejen 20 14 | andelsboliger “Det gamle bryggeri” 1998
Vejle Brombarhaven 29 | helarsgrunde Bredballe | 1999
Vejle Steen Blichers Vej 8 |andelsboliger AB Bredsten Il 2003
Vejle Slotsager 2 16 | andelsboliger Slotsager 2004
Vejle Slotsager 4 16 | ejerboliger Slotsager 2004
Vejle Mgllergade 7 5 |andelsboliger Mgllegade 2005
Vejle Mgllergade 7 5 | ejerboliger Mgllegade 2005
Vejle Mgllergade 7 1 erhvervslokaler | Mgllegade 2005
Vejle Frugthaven 40 42 | helarsgrunde Johannebjergvej 2006
Vejle Blommehaven 5 25 |helarsgrunde Sofienbjerg 2006
Vejle Frugthaven 38 42 | helarsgrunde Sofienbjerg 2006
Vesthimmerland Lounsgaardsve;j 24 | fritidsgrunde Louns Bredning 1975
Vesthimmerland Syrenvej 10 |lejeboliger Hornum Boligforening 1989
Vesthimmerland Jernbanegade / @stergade 20 |lejeboliger Mikkelsens Hotel 1990
Vesthimmerland Renbjerg 275 | fritidsboliger Ranbjerg 1992
Vesthimmerland Granlidevej 6 |lejeboliger Hornum Boligf. afd. V 1995
Vesthimmerland Blindebomsgade 16 | aldreboliger /4B Lykkes Gard 1997
Viborg Hedevanget 20 |andelsboliger AB Houlkeer | 1988
Viborg Sognefogedgarden 12 | andelsboliger Sognefogedgarden 1988
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Viborg Hedevanget 18 | andelsboliger AB Houlkeer Il 1989
Viborg LI. Sct. Hans Gade 21 |andelsboliger AB Rebslagergarden | 1990
Viborg Reberbanen 19 |andelsboliger Rebslagergarden |l 1992
Viborg Gravene 1 erhvervslokaler | Gravene 1993
Viborg Sct. Laurentii Vej 15 | andelsboliger Ngrresghus 1993
Viborg Houlkar Centervej 1 institution Aktivitetscenter 1995
Houlkeer

Viborg Merkurvej 50 |ungdomsboliger |Merkurkollegiet 1995
Viborg Volden 7 11 |ungdomsboliger |UB Volden 7 1995
Viborg Houlkeer Centervej 28 | aldreboliger Aldre Bo 1995
Viborg Gravene 22 |lejeboliger Gravene 1996
Aabenraa Lindbjergparken 15 | helarsgrunde Lindbjerg 1982
Aabenraa Lindbjergparken 1 15 | andelsboliger Lindbjerg 1985
Aabenraa Lindbjergparken 18 | helarsgrunde Lindbjerg 1985
Aabenraa Lindbjergparken 61 20 |andelsboliger Lindbjerg Il 1986
Aabenraa Bag Skolen 1 12 | andelsboliger Bag Skolen 1992
Aabenraa Klinkbjerg 11 14 |ungdomsbolliger |Klinkbjerg 1993
Aabenraa Peberlyk 1 erhvervslokaler | Peberlyk 1993
Aabenraa Fjordigkke 21 8 |andelsboliger Posekeer Il 1994
Aabenraa Fjordmarken 23 16 | andelsboliger Posekeer IlI 1995
Aabenraa Sendergade 2 26 | ungdomsbolliger |Sgndergade/Nybro 1995
Aabenraa Skovhgj 34 9 | ejerboliger Skovhgij | 2001
Aabenraa Sct. Nicolai Garden 26 | andelsboliger AB Nicolai Garden 2004
Aabenraa Skovhgj 38A 9 | ejerboliger Skovhg;j Il 2006
Aabenraa Bakkegardsvej 17 A 4 | ejerboliger Kollund @sterskov 2007
Aabenraa Skovhgj 12 11 | ejerboliger Skovhgij Il 2007
Aalborg Grydstedvej 10 | ejerboliger Nibe | 1971

Aalborg Grydstedvej 12 | ejerboliger Nibe Il 1972
Aalborg Grgnlands Torv 1 institution DVB, afd. 6 - renov. 1977
Aalborg Offerlunden 26 | ejerboliger Svenstrup 1977
Aalborg Kronosvej 20 |ejerboliger Kronosvej 1979
Aalborg Damstrade 52 |andelsboliger Bohrparken 1986
Aalborg Sigrid Undsetsvej 120 |ungdomsboliger | Nordjysk Kollegium 1986
Aalborg Skovparken 43 | andelsboliger Skovparken 1986
Aalborg Bykrogen 42 | andelsboliger Bykrogen 1987
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Aalborg Ravndalen 35 |andelsboliger AB Ravndalen | 1988
Aalborg Skovgrasvej 12 | andelsboliger AB Uggerhalne 1988
Aalborg Kronosvej 42 | andelsboliger Hestia 1988
Aalborg Danmarksgade 55 26 |ungdomsboliger |UB Danmarksgade 1988
Aalborg Ravndalen 42 |andelsboliger AB Ravndalen Il 1989
Aalborg Tusborgvej 33 |andelsboliger AB Tusborgvej 1989
Aalborg Knasten 39 |andelsboliger Knasten 1989
Aalborg Uldalsvej 11 |andelsboliger AB Gartneriet 1990
Aalborg Kronosvej 28 |andelsboliger AB Mggelhgj 1990
Aalborg Bygaden 12 | andelsboliger AB Sdr. Ngrgaard 1990
Aalborg Turkisvej 8 |andelsboliger Ngvling 1990
Aalborg Kronosvej 32 |andelsboliger Gug Alper 1991
Aalborg Stolpedalsparken 8 |ungdomsboliger |AB af 1/1-89 1992
Aalborg Stolpedalsparken 28 |andelsboliger AB Stolpedalen 1992
Aalborg Ulrik Birchsvej 21 |lejeboliger Vadum | 1992
Aalborg Ravndalen 8 |andelsboliger AB Ravndalen IlI 1993
Aalborg Runestenen 15 | andelsboliger AB Runestenen 1993
Aalborg Skragade 1 erhvervslokaler | Skragade 10 1993
Aalborg Skragade 1 erhvervslokaler | Skragade 4 1993
Aalborg Stolpedalsparken 30 |andelsboliger Stolpedalsparken 1993
Aalborg Skragade 36 |ungdomsboliger |UB Skragade 1993
Aalborg Ulrik Birchsvej 22 |lejeboliger Vadum Il 1994
Aalborg Blegkilde Alle 75 |ungdomsboliger |Blegkilde Kollegiet 1995
Aalborg Prinsensgade 36 26 | zldreboliger Egestads Hus 1995
Aalborg Ngrregade 27 18 |lejeboliger Enggarden, afd. 1 1995
Aalborg Grgnlands Torv 180 |lejeboliger Hgjhuset, renovering 1995
Aalborg Hasserisvej 14 | andelsboliger Raens Minde 1995
Aalborg Stolpedalsparken 29 |lejeboliger Stolpedalsparken JTAS | 1995
Aalborg Senderbro 34 |andelsboliger AB Sgnderbro 1996
Aalborg Heravej 115 14 |lejeboliger DVB, afd. 19 (Thermie) | 1996
Aalborg Grgnlands Torv 80 |lejeboliger DVB, afd. 4 - renov. 1996
Aalborg Umanakvej 2 24 |lejeboliger Umanakvej, renovering | 1996
Aalborg Sigrid Undsetsvej 52 |ungdomsboliger |Nordjysk Kollegium 1997
Aalborg Heravej 115 10 |lejeboliger DVB, afd 20 1998
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Aalborg Vestergade 26 |ungdomsboliger |Folkets Hus 1998
Aalborg Heravej 115 10 |lejeboliger Heravej 1998
Aalborg Mglleparkvej 1 institution Aalborg Zoo 1998
Aalborg Haldor Laxness Vej 32 |andelsboliger AB Mgllegarden 1999
Aalborg Grgnlands Torv 60 |lejeboliger DVB, afd. 7 - omb. 1999
Aalborg Vesterbro 40 |lejeboliger Vesterbro 20 1999
Aalborg Pontoppidanstrede 22 |andelsboliger AB Hedegarden 2000
Aalborg Klokkebo 40 |andelsboliger AB Ladegéard 2000
Aalborg Radhgjvej 14 | andelsboliger AB Solvang 2000
Aalborg Salsager 16 | andelsboliger AB Salsager 2000
Aalborg Vejrmgllen 10 | andelsboliger AB Troldeskoven 2000
Aalborg Diskovej 1 institution Aktivitetscenter 2000
Aalborg Saxogade 18 | eldreboliger Caroline Smidts Minde |2000
Aalborg Eventyrvej, Dall 8 | helarsgrunde Dall Villaby 2000
Aalborg Letvadvej 26 |lejeboliger Drachmannshave 2000
Aalborg Danalien 42 |ungdomsboliger |UB Blegkilde 2000
Aalborg Danalien 30 |ldreboliger /B Blegkilde 2000
Aalborg Beltoften 6 | andelsboliger AB Beltoften 2001
Aalborg Kildegade 14 |lejeboliger Byfogdens Gard 2001
Aalborg Sonjavej 100 |lejeboliger DVB, afd. 3 - renov. 2001
Aalborg Ole Kjars Vej 5 |ejerboliger Ole Kjeers Vej 2001
Aalborg Abrinken 23 |andelsboliger AB Gartnervangen 2002
Aalborg Sorthgj 18 | andelsboliger AB Sorthgjhusene 2002
Aalborg Munchsvej 23 |andelsboliger AB Stadionparken 2002
Aalborg Lokkegade 14 |ungdomsboliger |DVB, afd. 16 2002
Aalborg @sterbro 40 |eldreboliger Dsterbro 8 2002
Aalborg Gistrupparken 8 |andelsboliger AB Gistrupparken 2003
Aalborg Bakkegardsvej 97 |ungdomsboliger |Limfjordskollegiet 2003
Aalborg Bakkegardsvej 14 | ungdomsboliger |Limfjordskollegiet Il 2003
Aalborg Vangen 145 | zldreboliger Lions Park 2003
Aalborg Vangen 1 institution Lions Park Center 2003
Aalborg Thulebakken 22 | zldreboliger Thulebakken 2003
Aalborg Pakhusvej 13 | andelsboliger AB Bggelunden 2004
Aalborg Anders Nielsens Vej 39 |andelsboliger AB Lindholm Brygge 2004
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Aalborg Sorthg;j 18 |andelsboliger AB Sorthgj 2004
Aalborg Stormgade 30 |andelsboliger AB Toldboden 2004
Aalborg Pynten 20 |ldreboliger Pynten 2004
Aalborg Brandevej 56 |ungdomsboliger |UB Brandevej 2004
Aalborg Mylius Erichsens Vej 14 | andelsboliger AB Solhaven 2005
Aalborg Sorthgj 27 |andelsboliger AB Sorthgjparken 2005
Aalborg Gl. Stadionvej 20 |andelsboliger AB Stadionhaven 2005
Aalborg Bautastenen 1 institution Bautastenen 2005
Aalborg Bautastenen 36 |aldreboliger Bautastenen 2005
Aalborg Forchhammersvej 1 institution Forchhammersvej 2005
Aalborg Brandevej 53 |ungdomsboliger |Internationale Kollegium | 2005
Aalborg Langagervej 60 |ungdomsboliger |Langagerkollegiet 2005
Aalborg Pandoravej 48 |lejeboliger Pandoravej 2005
Aalborg Forchhammersvej 48 |eldreboliger @stparken 2005
Aalborg Blegkilde Alle 24 |andelsboliger AB Blegkilde | 2006
Aalborg Blasborgvej 21 |andelsboliger AB Blaesborg 2006
Aalborg Vejrholm 18 | andelsboliger AB Kroghsgarden 2006
Aalborg Mellem Broerne 22 |andelsboliger AB Mellem Broerne 2006
Aalborg Forchhammersvej 40 |andelsboliger AB Skipper Clement 2006
Aalborg Hasselhgj 18 | andelsboliger AB Sorthgjparken Il 2006
Aarhus Hejrebakken 13 15 | ejerboliger Hejrebakken | 1978

Aarhus Hejrebakken39 10 | ejerboliger Hejrebakken I 1981

Aarhus Ngjsomhedsvej 5 1 ejerboliger Ngjsomheden 1981

Aarhus Vestervang 162 | ejerboliger Vestervang | 1983
Aarhus Vestervang 54 | ejerboliger Vestervang | | 1984
Aarhus Vestervang 19 124 |lejeboliger Vestervang Il 1986
Aarhus Majsvenget 17 40 |andelsboliger Majsvaenget 1989
Aarhus Havkarvenget 20 13 | andelsboliger Havkaervenget 1990
Aarhus Sensommervej 1 18 |andelsboliger Hjortshg;j | 1990
Aarhus Frederiksallé 27 | xldreboliger Banegardsgade 1992
Aarhus Sensommervej 22 |andelsboliger Hjortshg;j Il 1992
Aarhus Kriegersvej 17 9 |lejeboliger Kriegersgvej 17-19 1994
Aarhus Onsholtvej, Viby 20 |andelsboliger Onsholtvej | 1995
Aarhus Tranbjerg Stationsvej 8 |ejerboliger Tranbjerg 1999
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Aarhus Tranbjerg Stationsvej 2 | ejerboliger Tranbjerg 1999
Aarhus Toften 22 |andelsboliger AB Toften 2000
Aarhus Fuglekarvej 12 | helarsgrunde Kolt | 2000
Aarhus Fuglekeervej 18 | helarsgrunde Kolt Il 2000
Aarhus Fuglekarvej 15 | helarsgrunde Kolt Il 2000
Aarhus Onsholtvej 12 | andelsboliger Onsholtvej Il 2001
Aarhus Langgrvej 22 | andelsboliger AB Langgrvej 2002
Aarhus Radlundparken 25 |andelsboliger AB Rgdlund 2002
Aarhus Soskrenten 130 13 | andelsboliger Stavtrup 2002
Aarhus Ellebrinken 18 |andelsboliger AB Ellebrinken 2003
Aarhus Ellebrinken 19 |andelsboliger AB Ellebrinken Il 2003
Aarhus Ellebrinken 87 25 | helarsgrunde Lystrup | 2003
Aarhus Soskrenten 146 23 |ejerboliger Stavtrup 2003
Aarhus Vestergardsparken 18 |andelsboliger AB Jegstrup Have | 2004
Aarhus Porsevanget 19 | andelsboliger AB Jegstrup Have I 2005
Aarhus Ellebrinken 19 | andelsboliger AB Ellebrinken Ill 2006
Aarhus J.P. Larsens Vej 18 | andelsboliger AB Frugthaven 2006
Aarhus Helenelyst 12 | andelsboliger AB Helenelyst 2006
Aarhus Helenelyst 221 21 | ejerboliger Helenelyst 2006
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Tyskland

Kommune Adresse Antal | Art Sagsnavn Indfl.
Brandenburg Lerchen Weg 8 |ejerboliger | Wustermark | 1997
Brandenburg Haupt Allee 10 | ejerboliger | Wustermark Il 1998
Hamburg Schlwswiger Damm 270-272 24 | ejerboliger | Schnelsen 1998
Hamburg Othmarscher Kirchenweg 108 40 |ejerboliger | Alte Géartneri 2000
Meckl.Vorpommern Schwager Str./Schwalbenring 25 |ejerboliger | Révershagen 1994
Meckl.Vorpommern Haningsaal 20 |ejerboliger | Sanitz 1995
Meckl.Vorpommern Krabbenweg 38 |ejerboliger | Kirchdorf 1996
Meckl.Vorpommern Zum Strande 3A 32 |ejerboliger | Kagsdorf 1997
Meckl.Vorpommern Jagdweg 23 | ejerboliger | Nienhagen 1997
Meckl.Vorpommern Schwaaner Ldstr./Neuer Weg 45 | ejerboliger | Schwaaner Landstrasse |1999
Niedersachsen Fahrstrasse 41 | ejerboliger | De Elvkieker 1997
Nordrhein-Westfalen | Tinkhofstrasse 22 | ejerboliger | Waltrop | 1994
Nordrhein-Westfalen | Tinkhofstrasse 20 |ejerboliger | Waltrop Il 1996
Schleswig-Holstein Lise-Meitner-Ring 23 |ejerboliger | Bad Oldesloe | 1994
Schleswig-Holstein An der Rauhstedt 48 | ejerboliger | Budelsdorf | 1995
Schleswig-Holstein Saxtorfer Weg 27 | ejerboliger | Eckernférde | 1995
Schleswig-Holstein Saxtorfer Weg 23 | ejerboliger | Eckernférde Il 1995
Schleswig-Holstein An der Rauhstedt 22 | ejerboliger | Budelsdorf Il 1996
Schleswig-Holstein Am Fischergang 33 | ejerboliger | Husum 1996
Schleswig-Holstein Bickblichsen 8 |ejerboliger | Bad Oldesloe Il 1997
Schleswig-Holstein Bei der Doppeleiche 11 | ejerboliger | Ahrensburg 1998
Schleswig-Holstein Saxtorfer Weg 7 | ejerboliger | Eckernférde I 1998
Schleswig-Holstein Bei der Doppeleiche 3 | butikker Ahrensburg 1999
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BOLIGFONDENS PRISER OG
UDDELINGER 1999-2009

Af A. Peter Snabe

Boligfonden havde oprindeligt alene
til opgave at bygge gode boliger med
henblik pa salg til kostpriser til Biku-
bens kunder. Ved en vedtagtsaendring
i 1979 blev sigtet rettet mod almen-
heden og formalet udvidet med en
forpligtelse til at bidrage til byggeriets
kvalitet og produktivitet. Gennem
arene har Boligfonden foretaget en
raekke uddelinger i overensstemmelse
med dette formal.

Ved fondens stiftelse i 1969 blev formalet fastlagt
som ”ved rationel planlegning i alle led at sgge op-
fort boliger af hgj standard i form af enfamiliehuse
og ejerlejligheder for derigennem pa betryggende
made at bidrage til, at Bikubens byggesparere og
andre kan blive ejere af boliger af kvalitet til en
rimelig pris”.

Fonden havde saledes klart et ideelt sigte med
sine byggerier, primert rettet mod Bikubens byg-
gesparere; men der var ingen tanker om priser eller
uddelinger til andre.

Under indtryk af udviklingen &ndredes vedtaeg-
terne i 1979 ved fglgende tilfgjelse: "Fonden har
endvidere til formal at bidrage til udviklingen af
byggeriets kvalitet og produktivitet”. Boligfonden
var dermed pa forkant med de nye fondslove, der
fremkom i 1984, med krav om at en fond skal have
et eller flere bestemte formal.

Bestemmelsen betad at der i de fglgende ar blev
gennemfart en raekke forsggsbyggerier, bl. a. i
samarbejde med Statens Byggeforskningsinstitut,
og at der Igbende blev foretaget enkelte, mindre
uddelinger til specifikke formal.

1 1999 blev fondskoncernen (og ledelsen) klart
opdelt i en fondsdel, Boligfonden Kuben, og en
forretningsmassig del, datterselskabskoncernen
Kuben A/S. Fonden var dermed alene en udde-
lende fond, der kunne foretage sine uddelinger
baseret pa det udbytte man modtog fra det er-
hvervsdrivende datterselskab og andre finansielle
indtagter.

| det folgende er vist et uddrag af de foretagne
uddelinger:

Den gule Mursten
Bygherreprisen
Driftsherreprisen
ProcesPrisen s
Andre projekter

N N 2

Den Gule Mursten

| 1990’erne pabegyndte fonden egentlige
uddelinger, i farste omgang ved uddelinger af
(skattefrie) rejselegater pa 25.000 kr., kaldet "Den
gule Mursten”, som stgtte og opmuntring til yngre
brancheudgvere, der havde gjort en szrlig indsats
for byggeriets udvikling.

Inspirationen til uddeling af "Den gule Mursten”
kom fra det snavre samarbejde med Bikuben, som
havde opnaet en stor og positiv opmarksomhed
gennem sine arlige uddelinger af "Det gule kort” til
unge kunstnere.

(Uddelingerne frem til 19998 mangler)
Uddelingerne fra 1999 — 2009, som beskrevet i

fondens pressemeddelelser fra de enkelte ar, er
vist neden for:
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Den Gule Mursten 1999

Arkitekt Per Feldthaus for initiativet til projekt
Danske Studiebyer - Statens Kunstfonds arkitekt-
konkurrence om fremtidens danske enfamiliehus
og de efterfglgende studiebyggerier i Randers og
Vejle.

Sekretariatsleder Ulla Moulvad og projektleder
Henry Jensen, Boligtrivsel i Centrum, for arbejdet
med at etablere seniorbofzllesskaber over hele
landet.

Julie Swane, Hanne Moe, Susanne Sperling,
Moharrem Aydas og Per Bager - alle Byfornyelse-
scentret pa Vesterbro - for koordinering og radgiv-
ning i forbindelse med den vellykkede byfornyelse
med fokus pa bygkologi og beboerdemokrati.

Den Gule Mursten 2000

Arkitekt Lisbet Snoager Sloth - udviklingschef i
SBS Byfornyelse, hvor hun bl.a. har arbejdet med
handlingsplanen og gennemfgrelsen af byfornyel-
sesplanen for Vesterbro, herunder det bygkologi-
ske demonstrationsprojekt i Hedebygade.

Jesper Bo Jensen - Forskningschef pé Institut for
Fremtidsforskning siden 1993 og leder af Institut-
tets afdeling i Arhus. Har bl.a. forfattet rapporterne
“De unge @ldres boligvalg”, Fremtidens By m.fl.

Cand.scient.soc Mikkel Andreas Thomassen

- Ph.d. studerende tilknyttet SBI (Produktivitets-
gruppen), DTU (Institut for Planlagning) og Han-
delshgjskolen i Kgbenhavn med Ph.d.-projektet “A
Knowledge based approach to patterns within the
Danish construction industry”.

Civilingenigr Lennie Clausen - Ph.d.-studerende
ved SBI og Institut for Planlaegning (DTU) med
projektet “Forsggsbyggeriets rolle i byggeriets
udvikling”.

Den Gule Mursten 2001

Per Anker Jensen, 47 ar - civilingenigr, lic.techn.
Ansat i Danmarks Radio, assisterende projektchef
pa DR’s @restadsbyggeri. Med “Handbog i Faciliti-
es Management” har Per Anker Jensen for fgrste
gang skabt en systematisk indfgring pa dansk i
Facilities Management og de varktgjer, som denne
holistiske fagdisciplin betjener sig af.

Inger Ravn, 45 ar - arkitekt. Som projektleder i
Slots- og Ejendomsstyrelsen radgiver Inger Ravn
ministerier og styrelser, nar de far behov for at
flytte eller pa anden made &ndre lokaleforhold.
Hun har i den forbindelse varet med til at udvikle
nye redskaber til programmeringsfasen - dvs. til
at kortlegge og beskrive de krav, som organisa-
tionen og dens medarbejdere skal have opfyldt i
forbindelse med den nye lokalisering . Jo bedre
programmering - des stg@rre er chancen for, at
organisationens behov bliver indfriet optimalt og
fejlinvesteringer undgas.

Ole Emil Malmstrem, 58 ar - civilingenigr, driftchef
i Kuben A/S. Som formand for Dansk Facilities Ma-
nagement - netveerk siden 1997 og drivende kraft
lige fra starten har Ole Emil Malmstrgm varet med
til at udvikle DFM-netveark som et forum, hvor ind-
kebere, radgivere og leverandgrer pa neutral grund
kan udveksle erfaringer og viden om systematisk
bygningsdrift.

Den Gule Mursten 2002

Nils @rum-Nielsen (38) - leder af Det @kologiske
Inspirationshus pa Frederiksberg: Hvad kalder man
en mand, som i Igbet af en lille snes ar har forméaet
at uddanne sig som bade brandmand, fiskemester,
lydtekniker, gkologisk driftsleder og “Grgn Guide”?
Nysgerrig? Multimenneske? Begge dele passer pa
Nils @rum-Nielsen - og man ma tilfgje “engageret”,
for det er et ®gte og dybfglt engagement i den
okologiske idé, som er fellesnzvneren i det meste
af det Niels @rum-Nielsen foretager sig. Det er
netop det engagement, som har vaeret med til

at udvikle Det gkologiske Inspirationshus - ikke
alene som et spendende inspirationssted for
kebenhavnerne, men ogsa til en ny kebenhavnsk
turistattraktion.

Jytte Abildstrem (67) - skuespiller og teaterleder,
stifter af fonden @kologisk Teatervarksted: Jytte
Abildstrem behgver neppe nermere praesentation.
Generationer er vokset op med hendes helt egen
made at lave teater - bade som skuespiller pa sce-
nen eller tv eller som instruktgr. Der har altid veret
megen karlighed og varme i Jytte Abildstrems
teater, og hendes store varme hjerte banker for
hele Moder Jord. Den gkologiske idé star Jytte
Abildstrem nzr, og hendes kolonihavehus har i
mange ar varet “experimentarium” for en gkologisk
hverdag. Det samme gelder hendes teater - Rid-
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dersalen pa Frederiksberg - der samtidig har varet
udgangspunkt for Det gkologiske Inspirationshus.

Ingela Larsson (38) - arkitekt, Henning Larsens
Tegnestue: Gennem snart ti ar pd Henning Larsens
Tegnestue har Ingela Larsson varet med til at
projektere nogle af de senere ars mest markante
nybyggerier - bl.a. Unibanks hovedsade ved Kgben-
havns havn (Christiansbro), Malmg Stadsbibliotek
og senest Mekoprints nye og meget roste fabriksan-
leeg i Stevring ved Aalborg. Hun har tillige medvirket
i mange af tegnestuens konkurrenceforslag.

Erik Frandsen (36) - arkitekt, Lundgaard & Tran-
berg: Charlottehaven pa @sterbro i Kebenhavn, et
af de senere ars stgrste og mest markante bolig-
byggerier, er et af de byggerier, der er gennemfert
med Erik Frandsen som ansvarlig sagsarkitekt.
Han har ogsa veret med til at udvikle Comfort
House konceptet for et nytenkende industrielt
boligbyggeri og veret projektansvarlig for en stribe
af tegnestuens vindende konkurrenceprojekter,
bl.a. Kraftvarmeverket i Svendborg, Told & Skat i
Aalborg, byudvikling i Ikast og Handelshgjskolen i
Kgbenhavn.

Filip Heiberg (41) - bygningskonstrukter, Lundgaard
& Tranberg Arkitekter: Med en helt usadvanlig
evne til at leve sig ind i arkitektoniske problem-
stillinger har Filip Heiberg gennem arene faet en
ngglerolle pa tegnestuen som det byggeteknisk
ansvarlige bindeled mellem de @stetiske krav og
de byggetekniske muligheder - og som den person
pa byggepladsen, der med stor myndighed sikrer
alle intentioner realiseret. Filip Heiberg har bl.a.
veret med til at bygge kraftvarmevarker i Horsens
og Svendborg, ambassade i Tallinn og en stribe
boligbyggerier i hovedstadsomradet.

Marie Kaarge Nordby (31) - arkitekt, Arkitekt-
gruppen Arhus: Allerede som studerende pa
Arkitektskolen i Arhus kom Marie Nordby til
Arkitektgruppen som praktikant, og hendes aben-
lyse talent for alle fagets facetter - formgivning,
innovation og teknik - sikrede hende anszttelse

i Arkitektgruppen straks efter afgangseksamen.
Marie Nordby har bl.a. vaeret med til at tegne CCI
Europe, et domicilbyggeri for Arhus Stiftsbogtryk-
kerie, som er hadret med Betonelementprisen og
Arhus kommunes arkitekturpris.

Den Gule Mursten 2003

Michael Bang - civilingenigr, sektionsdirektar

i MT Hgjgaard. MT Hgjgaard har gennem en
arrekke veret forrest i udviklingen af de nye
samarbejdsformer, hvilket bl.a. har udmgntet sig i
entreprengrvirksomhedens eget byggestyringskon-
cept TrimByg. Udviklingen bygger pa erfaringer fra
PPU-forsggsbyggerierne i midten af 90’erne, men
mens mange udviklingsprojekter desvarre stopper
nar tilskuddene ikke l&engere kommer, har MT Hgj-
gaard formaet at videreudvikle principperne - ikke
mindst takket vaere Michael Bang, som har veret
med hele vejen fra forsgg til implementering af
principperne i den daglige planlagning og styring.

Klaus Christensen - bygningskonstruktar, partner i
arkitektfirmaet Ladegaard og Partnere i Aalborg: |
det Nordjyske gar Klaus Christensen for at vare en
“seerdeles kompetent” mand pa byggepladserne,
der “aldrig springer over hvor gerdet er lavest”,

og som er “frygtet af (darlige) handvarkere, men
elsket af bygherrer, der véd at der aldrig vil blive
gdet p& kompromis”. Senest har Klaus Christen-
sen med fast hand styret opfarelsen af Kubens
spandende 60 ungdomsboliger pa Brandevej - et
spaendende udviklingsprojekt i massivtraeskon-
struktioner.

Anders Kirk Christoffersen - civilingenigr og afde-
lingsleder i NIRAS: Bade praktisk pa byggeplad-
serne og teoretisk i ind- og udland har Anders Kirk
Christoffersen arbejdet for udvikling af ikke mindst
Trimmet Byggeri. Anders har bl.a. vaeret med i
Eskildsgadeprojektet pa Vesterbro, (byfornyelse og
byggelogistik), flere af Erhvervs- og Boligstyrelsens
udviklingsprojekter med efterfglgende udarbej-
delse af ‘vaerktgjskasser’ samt Projekt Hus. Lige nu
arbejder han pa en Vejledning i Byggelogistik for
Erhvervs- og Boligstyrelsen.

Steen Johannsen - teknikumingenigr, projektchef i
NCC: NCC har i en arrekke arbejdet med at udvik-
le partnering konceptet - senest bl.a. pa Hellerup
Skole, hvor Steen Johannsen var projektchef,

og i partnering-konceptets and blev byggeriet
afleveret fgr tid og med lavere pris en budgetteret.
Steen Johannsen er sdledes et godt eksemplet

pa projektledere, der har grebet og videreudviklet
nogle af de nye samarbejdsformer - og som kan
std som et godt eksempel for den unge generation
af byggepladsledere.
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Torben Nielsen - teamrer-snedkerformand i JAKON:
Torben Nielsen ville ikke drgmme om at blive
‘puttet’ ind pa et kontor uden den daglige kontakt
med livet p& byggepladserne, selv om det ikke har
skortet pa tilbud. Torben og hans sjak har deltaget i
BYG-LOK projektet og arbejder nu efter principper-
ne i Trimmet Byggeri og er netop i gang med at star-
te op pa DR-Byen segment 1. Torben betegnes som
“en af landets bedste temrer- /snedkerformand”,.
Det er ngjagtig dette led i keeden det er s& vigtigt at
f& aktiveret i de nye samarbejdsformer- det er et af
de steder hvor byggeriet kan lzre af industrien.

Peter Bonde Rasmussen - sektionsleder ved
Hoffmann. Peter Bonde Rasmussen har veeret
foregangsmand for udviklingen af partneringkon-
ceptet i entreprengrfirmaet Hoffmann. Peter har
faet opbygget et bredt netveark blandt kollegaer
og samarbejdspartnere til fortsat udvikling af part-
nering konceptet. Ikke mindst den utroligt vigtige
startfase i en byggeopgave har Peter godt fat i
med gennemfgrelse af workshops for alle en sags
involverede parter. | gjeblikket er det en byggesag
til 35 mio. der er igangsat i efteraret 2002 - og
forarbejdet har allerede vist sin positive effekt.

Den Gule Mursten 2004

Thomas Fenger — arkitekt, Arkitema - har som
nyuddannet arkitekt taget 3D-teknologien til

sig og udnytter dygtigt de nye muligheder ved
savel skitsering som i projektpraesentationer. Han
har varet initiativtager til tegnestuens visuali-
seringsforum - og er en del af Arkitemas team i
udviklingsprogrammet Det Digitale Byggeri, hvor
tegnestuen indgar i B3D-konsortiet, der udvikler
fremtidens bygherrekrav for 3D i forbindelse med
programmering og projektering.

David Kjaller — stud arch, Arkitektskolen i Aarhus
— har bogstaveligt talt fingrene nede i koderne ved
Institut for Bygningsdesign i Arhus, hvor han bade
har demonstreret stort engagement i fokusomra-
det Arkitektur, Proces og IT — og praktisk anlaeg
for at arbejde med IT. Det kommer bl.a. instituttet
til gode i forbindelse med forskningsprojektet
"Produktkonfigurering i byggeriet”, hvor David ved
siden af sine studier bistar ved 3D-modellering af
bygningskomponenter.

Nils Lykke Sgrensen — arkitekt, PhD, seniorforsker
ved By og Byg — har i sit arbejde fokuseret pa 3D

teknologiens muligheder i byggeriet. "Den rumlige
digitale model som arbejdsredskab for arkitekter”
var emnet for hans PhD-afhandling i 1994 ved
Arkitektskolen i Aarhus, hvor han siden — og frem
til 1999 - virkede som lektor og IT-chef. Gennem
sin deltagelse i Projekt Hus og arbejdsgruppen for
Det Digitale Byggeri har han varet med til at sette
den aktuelle dagsorden for byggeriets digitale ud-
vikling. Senest har han for Statens Forsknings- og
Udviklingsbygninger udviklet "Blokmodellen” — en
objektbaseret prisberegningsmodel til brug ved
programmering og planlaegning.

Andreas Foldager — bygningskonstruktgr, Jen-
sen+Jgrgensen+Wohlfeldt Arkitekter — er i udvik-
lingsprogrammet Det Digitale Byggeri med til at
skabe spillereglerne for den digitale informations-
handtering i morgendagens byggeproces. Han er
ikke blot projektleder for ProjektWeb-Konsortiet,
som pa kontrakt med Erhvervs- og Boligstyrelsen
udvikler de kommende bygherrekrav for anvendel-
se af projektweb ved statslige byggearbejder, men
ogsa en meget aktiv deltager i det leringsnetveark,
som lige nu er ved at berede byggesektorens
digitale "kvantespring”. Andreas er udlart tgmrer
inden han laste videre til bygningskonstrukter. |
sin ansattelse hos Jensen+Jgrgensen+Wohlfeldt
er han ansvarlig for firmaets IT-udvikling, herunder
brug af projektweb.

Den Gule Mursten 2005

Annett B Lassen - bygningsingenigr, projektle-
der, Boligselskabet Fruehgjgaard, Herning. Som
forste almene boligselskab har Fruehgjgaard fra
2002 arbejdet med Lean-principper i planlaegning
og gennemfgrelse af nye boligprojekter. Annett

B Lassen har som projektleder for opfarelsen

af 72 nye medejerboliger i Dalgasparken staet for
beboerinddragelsen i den verdibaserede projek-
tering samt deltaget i Last Planner mgderne pa
byggepladsen. Erfaringerne viderefgres nu i et nyt
forsegsprojekt omkring kollektivcentret i Tjgrring.
Ogsa her er det Annett, der styrer workshop-pro-
cesserne med brugere, personale og handverkere.

Annie Balle - akademiingenigr, bygherreradgiver,
NIRAS. Ingenigrfirmaet NIRAS har varet primus
motor i introduktionen af Lean-principperne i
Danmark - bl.a. i forbindelse med Projekt Veerk-
tgjskassen, som afprgvede velkendte Lean-vaerk-
tgjer i forbindelse med et byfornyelsesprojekt i

Boligfondens historie
Boligfondens priser og uddelinger 1999—2009



177

Eskildsgade pa Kgbenhavns Vesterbro. Annie Balle
var tovholder pa flere af udviklingsprojekterne - og
har siden arbejdet med trimmede byggeprincipper
pa en rekke byggesager. Erfaringerne herfra treek-
ker Annie Balle p4 som radgiver ved indfgrelse af
Trimmet Byggeri i andre byggesager.

Mikkel Melamies - civilingenigr, HD i organisation,
ansat som byggeleder i entreprengrfirmaet CEG,
hvor han har varet den gennemgéaende person i
opbygningen af CEG’s egen Lean Construction
model, som efterhdnden anvendes ved tre fjerde-
dele af alle firmaets starre byggesager.

Sidse Buch - gkonom i Bygnings-, Anlegs- og
Trekartellet, BAT, hvor hun beskaftiger sig med
nationale og internationale udviklingstendenser
inden for bygge- og anlegssektoren. Sidse Buch
stod bl.a. for brancheanalysen “Strukturaendringer
i bygge- og anlegsbranchen” i 2001 og deltager
pa BATs vegne i reekke arbejdsgrupper i bl.a.
Byggeriets Evalueringscenter, BygSoL og Lean
Construction DK samt i internationale Lean
Construction konferencer, hvor hun har bidraget
med flere indlaeg.

Mette Slott - civilingenigr, DR-Byen i @restaden,
hvor hun har haft det overordede ansvar for at
udvikle og implementere trimmet byggeri i det
130.000 m2 store nybyggeri. Mette Slott har
udarbejdet Projektguiden for Projektering og
Udfgrelse i DR-Byen og ledet introduktionskurser
i byggesagens koncepter for de deltagende
virksomheder - lige som hun ogsa har varet med
pa byggepladsen for at fglge de trimmede bygge-
principper til dars.

Den Gule Mursten 2006

Eva Kristine Brgrup - arkitekt maa, arkitektfirmaet
Valbzk & Brerup. Efter 4 ar som lerer pa Kunstaka-
demiets Arkitektskole forfglger Eva Kristine Brgrup
i dag sine begavede og nytankende idéer i egen
tegnestue, hvor hun har gang i flere spendende
udviklingsprojekter, der kombinerer ressourcegko-
nomiske principper med industriel fremstilling. Et af
resultaterne er Danish Smart House Eco.

Morten Lauritsen - stud.polyt., Center for Arki-
tektur & Design, Aalborg Universitet. Morten har
arbejdet med at f& sammenhang i det at bygge
energirigtigt — passiv-huset — og samtidig fasthol-

de en god arkitektur. Morten er gdet mélrettet og
entusiastisk til veerks og har pa kreativ vis arbejdet
med alternative byggematerialer, fysiske struk-
turer, arkitektonisk formgivning og design. Efter

9. semester fik Morten pa denne baggrund 11 for
projektarbejdet, der hed Oikos. Og om en maneds
tid skulle han gerne kunne kalde sig Civilingenigr.

Rob Marsh - arkitekt maa, ph.d., seniorforsker

ved Statens Byggeforskningsinstutut. Her har

Rob Marsh i de sidste par ar veret optaget af at
nytenke samspillet mellem bygningers installati-
onsfgringer og konstruktive principper i projektet
Ra&hus+Teknik - og der er kommet bemarkesesvar-
dige og spendende resultater ud af projektet, som
netop er ved at blive endeligt afrapporteret.

Peter Noyé - civilingenigr , NIRAS. Peter Noyé har
her ydet en markant indsats med dagslys-analyser
og design af vinduesfacader med fokus pa lys og
energiforhold - yderst aktuelt i relation til de stadig
storre krav til energibesparelser. Peter Noyé har

i bl.a. arbejdet med termiske indeklimastudier af
DR-Byens koncertsal samt analyse samt design af
samtlige indeklimaparametre i DR-Byens nyheds-
studier.

Peter Weitzmann - adjunkt pd BYG-DTU. Peter
Weitzmann har i sin ph.d. afhandling arbejdet med
varme- og kglesystemer, hvor temperaturerne er
tet pa rumtemperaturer, hvilket dels giver energi-
og ressourcebesparelser, og dels giver mulighed
for indbygning i husenes konstruktioner.

Den Gule Mursten 2007

Bygningskonstrukter Kristian Kildelund: Nyuddan-
net fra Kgbenhavns Erhvervsakademi, hvor han i
sine projekter med stor originalitet har fokuseret
pa totalgkonomi og baredygtighed. Kristian
Kildelund er desuden aktiv i initiativgruppen Stav-
sparkerne.

Arkitekt Hanne Ullum: Ansat i Greve kommune,
hvor hun har varet drivkraft i implementering af
facilities management i kommunens Ejendomscen-
ter. Hanne Ullum har desuden varet en engageret
og konstruktiv deltager i DFM-netvarkets netop
feerdiggjorte arbejde med at udvikle forskellige
strategier for kommunernes implementering af FM.
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Byggechef Erik D Prastegaard: Inspirator og

ildsjeel — ikke bare som byggechef i Fallesadmini-
strationen 3B, men som initiativskabende og aktiv
deltager overalt i byggeriets udvikling gennem de
seneste 30 ar. Aktuelt er Erik D Prestegaard med

i ledelsen af AlmenNet — som virker for at styrke
byggeledelse og udviklingskompentence i de alme-
ne boligorganisationer — samt i PLUS-netvarket af
udviklingsorienterede bygherrer.

Flemming Wulff Hansen, Kgbenhavns Ejendomme:
Idérig, organisatorisk sterk og motiverende leder af
indsatsen med at professionalisere ejendomsdrift
og —vedligehold i Kgbenhavns Ejendomme, hvor
han lige nu bl.a. arbejder med at indfgre konceptet
"@estetisk vedligehold”.

Christian Zoffmann: Intern bygherreradgiver

i Fredericia kommune, hvor han er kendt for

at levere en erfaren, overbevisende og altid
engageret indsats som radgiver ved kommunens
om- og nybygninger. Zoffmann er aktuelt ogsa
involveret i Fredericias etablering af et kommunalt
ejendomscenter — lige som han har engageret sig i
DFM-netvarkets indsats med at udbrede FM i den
offentlige sektor.

Driftschef S@ren Wolsing, Coloplast: Som den
driftsansvarlige for alle Coloplasts ejendomme

i Danmark har Sgren Wolsing veret med til at
opbygge koncernens facilities management
funktion pa et fagligt hgjt niveau. Han medvirker
ved proces- og projektkontrol pa koncernens byg-
geaktiviteter uden for Danmark. | DFM netvarket
har han aktivt vaeret med til at s®tte sit preg pa
udviklingen af DFM nggletal.

Den Gule Mursten 2008

Toke Rammer Nielsen - civilingenigr, ph.d. Lektor
ved Institut for Byggeri og Anleg ved DTU Byg,
hvor han i sin forskning og undervisning iszr har
haft fokus pa energioptimering og indeklima,
herunder: Metoder til integreret design af lavener-
gibygninger; udvikling af beregningsmetoder til
vurdering af energiforbrug og indeklima for hele
bygningen og for bygningskomponenter; modelle-
ring af ventilationssystemer med varmegenvinding.

Maj Munch Andersen - geograf, ph.d i innovati-
onsgkonomi fra CBS: Seniorforsker ved Institut for
Planlzegning, Innovation og Ledelse ved DTU Ma-

nagement/Ris@. Maj har som forsker og underviser
ved Kgbenhavns Universitet, CBS og Risg - og som
radgiver og projektmedarbejder ved Erhvervs- og
@konomiministeriet og Videnskabsministeriet - ar-
bejdet i krydsfeltet mellem innovation og baredyg-
tighed. Hun har gennem de sidste par ar iser haft
fokus pa nanoteknologiens muligheder i forbindelse
med gko-innovation i baeredygtigt byggeri.

Mette Nymann Nielsen - arkitekt og kreativ

leder af Arkitektfirmaet C F Mgllers tegnestue

i Vejle, hvor hun malrettet arbejder pa at indar-
bejde baredygtige principper i alle tegnestuens
byggeprojekter. Det gelder bl.a. den maritime by

i Halskovs tidligere Storebzlts-fergeleje, en inte-
greret institution i Odense, Expan i Vejle og aktuelt
Komforthusene ved Vejle.

Nikolaj Callisen Friis - arkitektstuderende ved
Kunstakademiets Arkitektskole, hvor hani en pro-
jektopgave i 2005 satte fokus pa baredygtighed og
energioptimering i relation til nyindustrialiseringen.
Projektet blev udmgntet i to bgger, som angriber
problemstillingen pa henholdsvis det principielle

og det konkret-praktiske plan. P& det grundlag har
Nicolai efterfglgende arbejdet med energiopti-
merings-principper for enfamiliehuse, varet pa
studieophold i Lausanne og deltaget i et konkurren-
ceprojekt om en gkologisk pavillon i Irland.

Pernille Hedehus - civilingenigr, seniorkonsulent

i Niras, hvor hun har opnaet status som resur-
seperson inden for baeredygtighed, miljg og
arbejdsmilje. | den egenskab har hun bl.a. arbejdet
med baredygtig byplanudvikling i Farum og Nuuk,
miljgvurderinger i DR-Byen og miljgprogram for
Amager Strandpark. Pernille forestar desuden un-
dervisnings- og kursusvirksomhed i miljgrigtig
projektering.

Niels Varming - civilingenigr, ph.d., ansat i Cowi,
hvor han som projektleder og -medarbejder iszr
har beskaftiget sig med indeklimaanalyser, -simu-
leringer og -radgivning, energioptimering, solenergi
mv. Niels har bl.a. veret med til at udarbejde

et projektforslag til Fremtidens Parcelhus og
arbejder aktuelt med energi og baredygtighed pa
projekter for Carlsberg og Viborg Radhus.
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Bygherreprisen

| 1999 opdeltes fondskoncernen endeligti en
moderfond (Boligfonden Kuben) med uddeling
som opgave og en datterselskabskoncern (Kuben
A/S med datterselskaber) med forretningsmassige
opgaver med henblik pa indtjening.

Samme ar introduceredes Bygherreprisen med
henblik pa at synliggere bygherrens muligheder for
at medvirke til en gget kvalitet og produktivitet i
dansk byggeri. Boligfonden indledte i den forbin-
delse et nert samarbejde med Bygherreforeningen
i Danmark, der stod som den faglige garant for et
uvildigt valg af kandidaterne.

Priskomiteen har som hovedregel bestaet af

to bestyrelsesmedlemmer fra fonden samt en
representant fra Bygherreforeningen i Danmark.
Kriteriet for udvalgelsen var (er) forst og fremmest,
at bygherren skal have villet noget serligt med

sit byggeri, som dermed kan tjene som et godt

og lererigt eksempel for andre bygherrer. Prisen
gives til et byggeri af hgj kvalitet - nybyggeri eller
renovering.

Uddelingerne fra 1999 — 2009, som beskrevet i
fondens pressemeddelelser fra de enkelte ar, er
vist neden for:

Bygherreprisen 1999

Den farste bygherrepris gik til Crimp a/s, en
virksomhed der startede som en ren agentur-
virksomhed inden for konnektorer og kabler,

men efterhanden havde udviklet sig til en stgrre
montagevirksomhed. By- og Boligminister Jytte
Andersen overrakte prisen til Crimp a/s’ direkter,
Kjeld Schouboe, der havde skabt et erhvervsbyg-
geri af bemarkelsesverdigt kvalitet. Byggeriet

er beliggende i Allergd, arkitekt var Tegnestuen
Vandkunsten, ingenigr var Sgren Olesen A/S, og
prisen uddeltes for en sterk sammenhang mellem
filosofi, proces og produkt

Af pressemeddelelsen fremgar:

Priskomiteen arbejdede med en bruttoliste pa 12
forskellige byggerier i Danmark, da man udvalgte
CRIMP A/S ved direktgr Kjeld Schouboe som
vinderen. Kriteriet for udvalgelsen er farst og
fremmest, at bygherren skal have villet noget sar-

ligt med sit byggeri, som dermed kan tjene som et
godt og lererigt eksempel for andre bygherrer.

Bygherreprisen 2000

Bygherreprisen 2000 tildeltes Kollegiekontoret i
Arhus, der havde udgvet en god og professionel
bygherreindsats i forbindelse med kollegiebyggeri-
et i Skejbyparken. Kombinationen af en professio-
nel bygherreindsats, nysgerrighed og mod farte til
et byggeri af hgj kvalitet med en lav driftsgkonomi.
Vinderprojektet er et kollegiebyggeri af hgj kvalitet
og med god totalgkonomi. Arkitekt var Arkitekt-
gruppen i Arhus, ingenigr var Rambagll.

Af pressemeddelelsen fremgar:

Projektet udmarker sig ved, at det er lykkedes at
skabe et byggeri af hgj kvalitet sammenlignet med
gvrigt kollegiebyggeri inden for samme gkonomi-
ske ramme. Man har saledes ikke gaet pa akkord
med starrelsen pa boligen, ligesom der er blevet
rad til en smuk mursten og tree-/aluvinduer samt
store vddrum med keramiske overflader pa vaegge
og gulv.

Skejbyparken er et forsggsbyggeri i forbindelse
med udviklingsprojektet “Proces- og Produktud-
vikling i Byggeriet”, der er iverksat af Erhvervs-
fremme Styrelsen og By- og Boligministeriet.

Bygherreprisen 2001

Som den ferste offentlige bygherre tildeltes Byg-
herreprisen 2001 til Vejle kommune for sin ambitig-
se, engagerede og professionelle bygherrepolitik

- specifikt i forbindelse med det nye gkologiske
inspirations- og videncenter @kolariet. Exners
Tegnestue i Arhus har tegnet det flotte nybyggeri

i snevert samarbejde med bygherren og de radgi-
vende ingenigrer Hunsbak & Henriksen, Vejle.

Af pressemeddelelsen fremgar:

Med det nytenkende bygkologiske center “@ko-
lariet” har Vejle vist nye veje i baredygtigt byggeri.
Der er hardt brug for offentlige bygherrer - stats-
lige som kommunale - der selv gar i spidsen, nar
det gelder om at engagere sig i byggeriet og hgjne
dets kvalitet. S&dan et fyrtarn er Vejle kommune.
For det - men iser for sin engagerede og professi-
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onelle bygherreindsats - er Vejle kommune tildelt
arets Bygherrepris.

Bygherreprisen 2002

Bygherreprisen 2002 tildeltes en utraditionel privat
bygherre, Finn Harald Simonsen, for opfgrelsen og
driften af det smukke boligbyggeri Charlottehaven
pa Kgbenhavns @sterbro, tegnet af arkitekterne
Boje Lundgaard og Lene Tranberg.

Af pressemeddelelsen fremgar:

Danskerne efterspgrger gode og gedigne boliger.
Med det smukke boligbyggeri Charlottehaven

pa kebenhavnske @sterbro har Finn Harald
Simonsen vist vejen for de private bygherrer. Der
er langt mellem private bygherrer i Danmark, som
engagerer sig i boligbyggeri med udlejning for gje.
Og endnu lengere er der mellem dem, som - med
egne penge pa hgjkant - satser kompromislgst pa
god arkitektur og hgj kvalitet.

Bygherreprisen 2003

Bygherreprisen 2003 uddeltes til Ballerup kommu-
ne, Fzllesadministrationen 3B og de engagerede
beboere i seniorbofzllesskaberne Valmuen,
Solsikken og Klgvermarken, idet beboernes aktive
og engagerede medvirken i hele forlgbet fra
byggeprogram til indflytning har kvalificeret byg-
geprocessen og fgjet nye kvaliteter til det ferdige

byggeri.

Af pressemeddelelsen fremgar:

Erfaringerne fra Malgv viser, at der er gode veardier
i at inddrage slutbrugerne i almene nybyggerier —
ogsa selv om det bliver lidt mere besverligt. Tre
sma nye boligbebyggelser er gennem de sidste par
ar skudt frem i et af Ballerups kenneste hjgrner

- Sgndergardsarealerne i Malgv. Indbyrdes forskel-
lige, men hver for sig udtryk for gedigent dansk
alment boligbyggeri anno 2003.

Ved et fgrste blik stikker de ikke ud fra s& mange
andre af tidens almene bebyggelser, men ser
man narmere efter, er der hist og her alligevel
“en lille forskel”. | Klgvermarken er husene fx
anlagt saledes, at det fra hver bolig er muligt at
se alle de andre huse i bebyggelsen. Det er et af
de fingeraftryk, beboerne har sat pa nybyggeriet.
At kunne se de andre er med til at skabe tryghed
— og “tryghed, humegr og indhold i tilveerelsen” er
verdier, som Klgvermarkens kommende beboere

vegtede hgijt, da de i 2001 formulerede visionen
for det seniorbofallesskab, hvor de ville blive
gamle sammen.

Seniorbofzlleskaberne i Malgv har indgaet i
Erhvervs- og Boligstyrelsens Projekt Nye Samar-
bejdsformer.

Bygherreprisen 2004

Bygherreprisen 2004 uddeltes til FEAS - Forsk-
ningsfondens Ejendomsselskab A/S - far for sin
imponerende bygherreindsats i Arhus. Det er forst
og fremmest udviklingen og opferelsen af No-
belparken, der har begrundet pristildelingen. Den
56.000 m2 store bebyggelse ved Nordre Ringgade
og Randersvej er blevet et markant byelement i
Arhus - som et elegant modspil til Universitetspar-
ken pa det modsatte hjgrne og en ny indfaldsport
til byen. Arkitekt er C F Mgllers Tegnestue, ingeni-
grradgiver er COWI.

Af pressemeddelelsen fremgar:

Mest igjnefaldende er Nobelparken — den 56.000
etagemeter store bebyggelse, der i perioden
1998-2004 er skudt frem pa hjgrnet af Nordre
Ringgade og Randersvej, og som i dag ligger som
en elegant port til det centrale Arhus. Men ogsa
forskerparken ved Arhus Universitet, den nye
biomedicinske forskerpark i Skejby og IT-byen
Katrinebjerg er blevet opfgrt med FEAS som
bygherre eller i en drivende kraft. Hertil kommer
et antal forsker-gasteboliger. Alt sammen er det
byggerier, der har veret med til at understgtte et
arhusiansk forskningsmiljg, som i disse ar markerer
sig usedvanlig sterkt, og pa visse omrader — fx
pervasive computing — haevder sig blandt de
fgrende i verden.

Bygherreprisen 2005

Bygherreprisen 2005 gik til Kebenhavns Havn A/S
- ikke for bygherreindsatsen ved et enkelt byggeri,
men for sin mangearige, malrettede planlegning og
styring af byomdannelsen i havneomraderne.

Af pressemeddelelsen fremgar:

At udpege Kgbenhavns Havn som arets modtager
af bygherreprisen er et utraditionelt valg - og i
nogles @jne sikkert ogsa kontroversielt. Dels for-
di prisen hadrer en langsigtet planlegningsind-
sats, ikke et bestemt byggeri. Men ogsa fordi
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nybyggerierne langs havnen fra tid til anden er
genstand for heftig debat.

Det er dommerkomiteens opfattelse, at Keben-
havns Havn har revitaliseret de tidligere havne-
arealer, hvis vardi historisk har varet knyttet til
produktion. Der er skabt nye vardier, ikke blot for
investorer, udviklere og byggeriets leverandgrer,
men ogsa og ikke mindst for de mange kgbenhav-
nere, som har faet mulighed for at bo attraktivt,
nar vandet.

Bygherreprisen 2006

Bygherreprisen 2006 tildeltes Zoologisk Have i
Kgbenhavn. Prisen tildeles for Havens ambitigse,
kvalitetsbevidste og malrettede indsats med at
realisere sin vision “Zoo 2010”.

Af pressemeddelelsen fremgar:

At Zoologisk Have i Kgbenhavn har faet en inter-
national stjernearkitekt, britiske Norman Foster, til
at tegne et nyt elefanthus, siger en del om Havens
ambitionsniveau som bygherre. Men Elefanthuset
er ikke en enlig stjerne. Det er blot det seneste af
en lang rekke kvalitetsbevidste byggeprojekter,
Kgbenhavns Zoo har gennemfert i det seneste arti.

"Det er med byggeprogrammet, en bygherre vir-
kelig kan gare en forskel og skabe vardi. Og netop
i programlaegningen udmerker Zoo sig i en klasse
for sig”, hedder det i motiveringen, som fremhaver,

hvordan Zoo ved hvert enkelt byggeri formar at
kombinere de mange forskellige hensyn til miljg
og okologi, dyrenes trivsel og publikums oplevelse
med kompromislgse krav til funktion og arkitektur.

Bygherreprisen 2007

Bygherreprisen 2007 tildeltes KAB - Danmarks
storste almene forretningsfarerselskab.

Men ogsa et af de mest innovative! Prisen tildel-
tes KAB for at vaere med til at satte dagsordenen
for savel den almene boligsektor og for byggeriets
udvikling. Og for at bidrage til byudviklingen i
Kgbenhavn med gode og kvalitetsbetonede nybyg-
gerier.

Af pressemeddelelsen fremgar:

KAB er Danmarks stgrste forretningsferersel-

skab - men KAB vil meget mere end administrere
almene boliger. KAB vil bidrage aktivt og kreativt
til udviklingen af dansk byggeri og arkitektur. Ikke
kun med fokus pa teknik og @®stetik, men ogsa pa
brugsveerdi og livskvalitet i nye og eksisterende
boligomrader, nar KAB som bygherre renoverer,
moderniserer og bygger boliger. Det er virksomhe-
dens malsatning at skabe rum for kvalitet og ople-
velser. Uanset type og skala afspejler projekterne
en indlevelse i stedet og mulighederne - og er
rodfastet i en tankegang om grundleggende ba-
redygtighed. Dialogen er det udviklingsveerktgj, der
kvalificerer designet.
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Driftsherreprisen

Boligfonden besluttede i 2003 at stgtte opsamling
af og formidling af vigtige erfaringer ved at indstif-
te en ny arlig pris, Driftsherreprisen, med henblik
pa at fremme kvalitetsbevidst og effektiv ressour-
ceudnyttelse i bygningsmassen ved at udpege
gode rollemodeller.

Med Driftsherreprisen bekrazftede Boligfonden

sit engagement i udbredelsen af Facilities Mana-
gement, systematisk forvaltning af bygningsdrift

og —vedligeholdelse. Hertil kom en Igbende statte-
tilsagn til perspektivrige udviklingstiltag og anden
veerdifuld indsats ved byggeriets udvikling.

Driftsherreprisen 2003

Den fgrste modtager af Driftsherreprisen blev
Rigshospitalets Servicecenter for malbevidst
arbejde med bedre og billigere serviceydelser til
hospitalets mange funktioner.

Af pressemeddelelsen fremgar:

Prisen gives for centrets malbevidste arbejde for
bedre og billigere serviceydelser til hospitalets
mange funktioner, samtidig med at medarbejderne
er blevet mere engagerede og tilfredse. Der ligger
en malrettet og systematisk indsats bag de flotte
resultater pa Rigshospitalet. Alle drifts- og service-
opgaver — fra kantinedrift til vedligeholdelse og
modernisering af bygninger — er nu samlet i Ser-
vicecentret, der ser det som sin opgave at betjene
alle hospitalets afdelinger som var det private kun-
der, effektivt og serviceminded. Brugerne fra alle
afdelinger behgver saledes kun at henvende sig
eet sted, hvor indmeldingerne modtages, besvares
eller videreekspederes til rette medarbejder.

Driftsherreprisen 2004

Driftsherreprisen 2004 uddeltes til DAB, som had-
redes for forbilledlig bygningsdrift.

Af pressemeddelelsen fremgar:

Facilities management handler om at styre driften
af en bygning med alle dens funktioner og facilite-
ter — planlagt og systematisk — og samtidig sarge
for at vedligeholde bygningen og alle dens byg-
ningsdele "med rettidig omhu”. Det er en indsats,
som i sig selv sjeldent er voldsom spektakuler.
Men resultaterne er altid til at f& gje pa.

Dansk almennyttigt Boligselskab, DAB, er ansvarlig
for at drive og vedligeholde mere end 40.000
boliger. De er ikke alle sammen bygget i gar — men
de er alle i fin stand, takket vare en systematisk
indsats, som ikke alene omfatter den Igbende
vedligeholdelsesplanlaegning, men ogsa en malret-
tet fokusering pa driftspesonalets uddannelse og
inddragelse af beboerne.

Driftsherreprisen 2005

Driftsherreprisen 2005 uddeltes til Coloplast, Dan-
marks store internationale medico-virksomhed.

Af pressemeddelelsen fremgar:

Coloplast far prisen for en malrettet og systema-
tisk indsats med at implementere facilities mana-
gement, forbedre driftsorganisationens service
over for de verdiskabende forretningsomrader og
indhaste synergier ved samdrift af de forskellige
driftsaktiviteter.

Coloplast har med sin nye organisering af drifts-
og servicefunktionerne, baseret pa facilities
management, skabt et proaktivt FM-system og
opnaet et forbilledligt samarbejde, som kan veare
til inspiration for andre driftsforvaltninger, hvad
enten det er erhvervsvirksomheder eller boligad-
ministrationer, offentlige og private driftsherrer,
fastslar bedgmmelseskomiteen i sin motivering for
prisen.

Driftsherreprisen 2006

Driftsherreprisen 2006 uddeltes til Vildbjergs
OPP-skole.

Af pressemeddelelsen fremgar:

Engleenderne ggr det. Irerne, holleenderne og
nordmandene. De ggr det i Island, i Tyskland

og Portugal — og alle steder har man gjort gode
erfaringer og sparet gode skattekroner. Alligevel
har de offentlige myndigheder i Danmark haft rigtig
svaert ved at komme i gang med at bruge OPP (Of-
fentlig-Private Partnerskaber) nar de star ovr for at
skulle investere i nye institutioner eller anlag. Lige
indtil de driftige vestjyder i Vildbjerg sagde "Vi gor
det da i OPP!”, da Trehgje Kommune i 2005 valgte
at bygge en ny stor skole i udkanten af Vildbjerg i
stedet for at renovere den gamle.
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Trehgje kommune har indgéet et Offentlig-Privat
Partnerskab med OPP-selskabet Vildbjerg Skole
A/S om opfgrelse og drift af Ny Vildbjerg skole.
OPP-partneren er fundet gennem gennem udbud
og forhandling efter de nye EU-regler om “Kon-
kurrencepraget dialog”. Det private OPP-selskab
har opfert skolen i en partnering, hvor kommunen
i sedvanlig udstraekning har kunnet prege detal-
jeringen af det vindende projekt. Kommunen lejer
herefter skolen af selskabet under en 30-arig
lejekontrakt. OPP-selskabet forestar skolens drift
og vedligeholdelse — ogsa skolens pedel bliver
ansat af selskabet. Kommunen star alene for den
paedagogiske drift: Undervisningen og undervis-
ningsmaterialer.

Driftsherreprisen 2007

Driftsherreprisen 2007 uddeltes til Kebenhavns
Ejendomme.

Af pressemeddelelsen fremgar:

Efter grundig forberedelse samlede Kgbenhavns
Kommune fra januar 2006 alle de kommunale
ejendomme og bygningsanlaeg under én hat

- Kgbenhavns Ejendomme - og begyndte at im-
plementere en helt ny brugerorienteret strategi for,
hvordan ejendomsresurserne forvaltes. Pa bare to
ar er Kgbenhavns Ejendomme blevet rollemodel
for masser af andre kommuner, som i kglvandet pa
kommunalreformen gnsker at reorganisere deres
ejendomsforvaltning.

De kommunale ejendomme er ikke bare mursten
og inventar. De er rammerne om alle de forskellige

aktiviteter, hvormed kommunen udfylder sin
funktion over for borgerne. Hvis disse rammer
handteres pa en made, som bidrager til at skabe
veerdi for de forskellige aktiviteter, vil de resurser,
som anvendes hertil, vaere gode investeringer i at
virkeliggare kommunens mal. Det er grundtanken
ved at implementere facilities management i den
kommunale ejendomsforvaltning. | kelvandet pa
kommunalreformen overvejer mange kommuner,
hvordan de mest hensigtsmassigt kan organisere
forvaltningen af deres ejendomme og resurser.
Moderne facilities management — som for leengst
har gaet sin sejrsgang i erhvervslivet — er et oplagt
bud pa en sddan nyorganisering. Derfor skaver
flere og flere kommuner nu til ’kgbenhavnermo-
dellen”.

Driftsherreprisen 2008

Driftsherreprisen 2008 tildeltes Tetra Pak Business
Support.

Af pressemeddelelsen fremgar:

Tetra Pak er kendt verden over for innovative
emballeringslgsninger til drikkevarer og fgdeva-
rer. Men det er ikke blot pa sine produkter og
licenser, at Tetra Pak tjener penge. Gennem en
fuldstaendig gennemfgrt facilities management har
Tetra Pak trimmet hele sin resurseforvaltning til
at understgtte de vaerdiskabende aktiviteter — pa
en made, sa resurseforvaltningen i sig selv bliver
vardiskabende! Tetra Pak Business Service er et
menstereksempel pd, hvad en virksomhed — med
den rette strategiske forankring og ledelse — kan
opna gennem facilities management.
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Procesprisen

| 2005 introducerede Kuben yderligere en ny pris,
ProcesPrisen. Med den nye pris understregede
fonden sit engagement i udviklingen af nye pro-
cesser som vejen til et bedre og billigere byggeri.

Prisen blev planlagt uddelt hvert ar i januar i
samarbejde med foreningen Lean Construction
Danmark. Med prisen fulgte 125.000 kr. til et
kunstnerisk arbejde. Prisen uddeltes i 2005, 2006
og 2007 som planlagt, men i 2008 besluttedes
det at &ndre uddelingshyppigheden, sa prisen nu
uddeles hvert andet ar, senest i 2009.

Procesprisen 2005

Den fgrste ProcesPris uddeltes til Enemarke &
Petersen.

Af pressemeddelelsen fremgar:

Enkelthed, Helhed og Kvalitet. De tre ord har i
mange ar stdet med flammeskrift for alle medar-
bejdere hos Enemarke & Petersen. Laenge for det
blev moderne at tale om verdibaseret ledelse har
det sjellanske entreprengrfirma opereret med det
i praksis.

Lige sddan med principperne om Lean Construc-
tion. Det er blot et par ar siden, begrebet fgrste
gang naede til Ringsted, men de principper, der
kendetegner Lean Construction - og ogsa nogle
af metoderne - har de arbejdet efter i arevis.

Hos Enemarke & Petersen hersker en permanent
udviklingskultur, som involverer alle medarbejdere
i en stadig streben efter at ggre tingene lidt bedre
og smartere. Derfor gar den forste ProcesPris til
det ekspanderende og fremgangsrige byggefirma i
Ringsted.

ProcesPrisen 2006

ProcesPrisen 2006 uddeltes til Arkitema for at
nytenke arkitektens rolle og ydelser.

Af pressemeddelelsen fremgar:
Forventningerne til - og vilkarene for - arkitek-

tens opgave har @ndret sig. Opgaverne bliver
mere komplekse. De involverede interesser og

interessenter flere. Mulighederne stgrre og mere
mangfoldige. Samtidig stiger kravene til effektivitet,
om at handtere nye teknologier osv. Arkitektfaget
har ikke etableret et nyt samlet paradigme, der kan
tackle disse &ndrede vilkar og forventninger. Men
med konceptet Sensemaking kommer Arkitema
med et godt bud. For denne radikale og gennem-
arbejdede nytankning af arkitektens rolle, opgave
og ydelser er Arkitema tildelt ProcesPrisen 2006.

ProcesPrisen 2007
ProcesPrisen 2007 uddeltes til FM Bygningsdrift.
Af pressemeddelelsen fremgar:

Ofte er byggepladsen — det sted, hvor hele
byggeprocessen udspiller sig — et sammensurium
af tilfeeldigheder, af rod og af biler, der venter for
at komme til. Eksemplerne er talrige, og de senere
ar har vist hvor alvorlige folger dette kan fa for
hele byggeprocessen, hvad enten der er tale om
nye forretningscentrer med mange aktgrer i en
hektisk slutfase eller om byggerier i koncentrerede
byomrader. Alle keemper for at opna plads, men
ingen styrer pladsen — og alle taber. Byggepladsen
udger formentlig under 10% af de samlede hand-
vaerkerudgifter, man ingen har hidtil taget denne
vigtige ’entreprise’ alvorligt, alle har set det som
noget venstrehandsarbejde — noget, der bare skal
gores — med det resultat, at vi igen og igen har set
forsinkelser og ekstraomkostninger.

FM Bygningsdrift har taget et farste, men stort,
skridt i retning af at professionalisere dette omra-
de. De har vist, at de kan i praksis — iser i slutfasen
— men omradet rummer store muligheder for at
forbedre byggeprocessen med en helt ny tilgang
fra start til slut. Og vel og marke den individuelle
byggeproces, der er karakteristisk for det bedste i
dansk byggeri, og som vi fortsat gerne ser udfolde
os pa byggepladserne.
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Procesprisen 2009

Procesprisen 2009 tildeltes det jyske boligselskab
Fruehgjgadrd.

Af pressemeddelelsen fremgar:

Allerede tilbage i 2001 startede boligselskabet

en udvikling af sine byggeprocesser, inspireret

af savel Projekt Hus som af Lean Construction.
Fruehgjgard har allerede i 5-6 projekter arbejdet
med en rekke nye og fremadrettede aktiviteter.
Udvalgelse af teams ud fra andre parametre end
billigste pris. Her har bl.a. proceskompetancer
hos ledende medarbejdere varet vigtigere end
billigste pris. Der har desuden varet arbejdet med
Last Planner System og tidlig inddragelse af alle
kompetancer og endelig har Fruehgjgard deltaget i
BygSol projektet.
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PROJEKTOVERSIGT

Udvalgte projekter

DET DIGITALE BYGGERI:

Produktionskortet i praksis

2008-63 Fondsbevilling kr. 200.000

Emne/titel: Produktionskortet - videreudvikling og
implementering

Ansgger: Foreningen bips, Produktionsudvalget v.
Seren Spiele

BYGGERI:

Handbog til den private bygherre

2008-52 Fondsbevilling kr. 100.000

Emne/titel: Byggehandbog - guide til den private
bygherre

Ansgger: Charlotte Uhrback

BEST PRACTICE:

Inspirationsbog til bedre byggeprocesser
2008-49 Fondsbevilling kr. 200.000

Emne/titel: Byggeprocessens Best Practice
Ansgger: Lean Construction DK v. Henrik Mielke

BYGGERI:

Nye krafter til byggepladserne

2008-43 Fondsbevilling kr. 50.000

Emne/titel: Byggeriets fremtidige vakstpotentiale -
Hvem tager over, nar de store &rgange pensioneres
Ansgger: CLRdenmark v. Elsebet Frydendal
Pedersen

ARBEJDSMILJ@:

Vaerktgj til bygherrens sikkerhedskoordinator
2008-35 Fondsbevilling kr. 250.000
Emne/titel: Modulhandbog

Ansgger: VIA University Collage v. Age Staghgj

ARKITEKTUR:
Principper for et baeredygtigt industrielt byggeri

2008-34 Fondsbevilling kr. 200.000

Emne/titel: Arkitektur mellem nyindustrialisering og
baredygtighed

Ansgger: CINARK v. Anne Beim

UDDANNELSE:

Kompetenceudvikling til fremtidens
byggeproduktion

2008-32 Fondsbevilling kr. 150.000

Emne/titel: Kompetenceudvikling og
uddannelsestilbud i fremtidens bygge- og
anlagsproduktion

Ansgger: Byggeriets Uddannelser v. Bill De Place

FORMIDLING:
Konference om gdeleggende saltudfaeldninger
i murvaerk

2008-31 Fondsbevilling kr. 50.000

Emne/titel: Salt Weathering on Buildings and stone
sculptures

Ansgger: Lisbeth M Ottosen, DTU Byg

ARKITEKTUR:

Jorn Utzons pionerarbejde med prafabrikeret
beton

2008-27 Fondsbevilling kr. 100.000

Emne/titel: Jorn Utzon Logbook vol. IV: Kuwait
National Assembly - Prefab

Ansgger: Edition Blgndal v. Torsten Blgndal
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BZAREDYGTIGT BOLIGBYGGERI:

H? College i Birk

2008-26 Fondsbevilling kr. 200.000 (etape 1)
Emne/titel: Passivhuse i Birk - optimering af
energiforbrug i 66 ungdomsboliger

Ansgger: Boligselskabet Fruehgjgaard v. Bjarne
Krog-Jensen og Sgren Jellesg

DIGITALT BYGGERI:
Webkonfigurering af boliger

2008-25 Fondsbevilling kr. 200.000

Emne/titel: Boligtyper og konfigureringsmetodikker
- brugerdreven konfigurering af boliger Ansgger:
Arkitektskolen Aarhus v. Per Kortegaard

BILLIGBOLIGER:

Nytzankning af det almene byggeri

2008-23 Fondsbevilling kr. 300.000 (etape 1)
Emne/titel: AimenBolig+ - udvikling og evaluering a
forsegskoncept til styrkelse af den almene sektors
konkurrenceevne

Ansgger: KAB v. byggechef Rolf Andersson

ARKITEKTURFORMIDLING:

Visioner i ny dansk arkitektur

2008-20 Fondsbevilling kr. 150.000
Emne/titel: Global Danish Architecture #3 -
Visions

Ansgger: Archipress v. Marianne Ibler

H@JHUSE:

Metoder til sikkerhedsvurdering

2008-15 Fondsbevilling kr. 250.000

Emne/titel: Metoder til vurdering af eksisterende
hgjhuses sikkerhed

Ansgger: SBi v. forskningschef Niels-Jgrgen
Aagaard

FREMTIDENS MURV4RK:

Skalmuren som arkitektonisk potentiale
2008-12 Fondsbevilling kr. 150.000

Emne/titel: Fremtidens murvark - skalmuren som
arkitektonisk potentiale

Ansgger: Thomas Bo Jensen, Kunstakademiets
Arkitektskole
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